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Vorbemerkung

Im Januar 2016 erteilte die Fa. MGM 1 G ApS c/o Hestia Danmark der Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH Dresden den Auftrag, die geplante Erweiterung des Einkaufszent-
rums , Lindenzentrum Hoppegarten” in Dahlwitz-Hoppegarten gutachterlich zu bewerten. In
diesem Zusammenhang soll zudem eine Machbarkeitsstudie im Hinblick auf Sortimente erarbei-

tet werden, die erweitert werden kdnnen.

Flr die Bearbeitung vorliegender Analyse standen der GMA u. a. Daten und Informationen des
Statistischen Landesamtes Berlin-Brandenburg, der Gemeinde Hoppegarten und des Auftrag-
gebers zur Verfligung. In Ergdnzung der sekundarstatistischen Daten wurde im Januar und Feb-
ruar 2016 im Einzugsgebiet der relevante Wettbewerb vor Ort erfasst und eine Besichtigung des
Untersuchungsstandortes sowie eine stadtebauliche Bewertung der Einzelhandelslagen im

Untersuchungsraum durchgefiihrt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Gemeinde Hoppegarten. Alle In-
formationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt aller

Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gibernehmen.

Das Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes
zum Schutz der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise)
Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftrag-
gebers unter Angabe der Quelle zulassig.
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I. Ausgangssituation und Standortrahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung

Im Januar 2016 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden
den Auftrag von der Firma MGM 1 G ApS c/o Hestia Danmark, die geplante Erweiterung des
Einkaufszentrums , Lindenzentrum Hoppegarten” in Dahlwitz-Hoppegarten von rd. 1.850 m? auf
dann rd. 2.800 m? Verkaufsfliche gutachterlich zu bewerten. Gleichzeitig soll in einer Machbar-
keitsstudie geprift werden, ob am Standort die Ausweitung im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation im Umfeld eine Marktchance auf-
weist. In diesem Zusammenhang ist die Erweiterung der am Standort etablierten Lebensmit-
telméarkte Rewe und Aldi geplant. Der Rewe-Markt soll auf eine Verkaufsfliche von rd. 1.835 m?

erweitert werden, der Aldi auf ca. 1.000 m? Verkaufsflache.

Hinsichtlich der bereits am Standort etablierten Verkaufsflache (u. a. Rewe und Aldi; ca. 1.850

m?2 VK) ist das , Lindenzentrum Hoppegarten bereits als groRflachig einzustufen.

Flir den Standort liegt derzeit kein Bebauungsplan vor, so dass die Erweiterung im Rahmen ei-
ner Bauantragstellung auf Grundlage des § 34 BauGB erfolgen soll. Ggf. ist jedoch die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Sowohl vor dem Hintergrund des § 34 BauGB als auch
auf Basis den § 11 Abs. 3 BauNVO hat fiir die Zulassigkeit der geplanten Standorterweiterung
u. a. eine Beurteilung des Einfligens in die Zentrenstruktur der Standortgemeinde sowie eine
Beschreibung der stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten Entwicklung zu erfolgen. Dem-
nach ist nachzuweisen, dass keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde und im Einzugsgebiet verursacht werden. Mogli-
che negative Auswirkungen sind insofern zu untersuchen, ob sie zu nachhaltig negativen Beein-
trachtigungen der Funktionsfahigkeit dieser Bereiche fiihren. Im Rahmen der Priifung gemal}
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind dariiber hinaus auch die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in
Brandenburg einzubeziehen. Vor dem Hintergrund der kurz skizzierten Aufgabenstellung wer-

den in vorliegender Untersuchung insbesondere folgende Aspekte behandelt:

Y 4 Relevante Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen in Bran-

denburg und der Gemeinde Hoppegarten

Y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Hoppegarten, Ortsteil Dahlwitz und

des Mikrostandortes ,Lindenzentrum Hoppegarten”

Y 4 Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebietes und Berechnung des darin vor-

handenen Kaufkraftpotenzials
Y 4 Darstellung und Bewertung der relevanten Wettbewerbssituation

Y 4 Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale im Einzugsgebiet
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Y 4 Umsatzprognose fiir die zu untersuchenden Einzelhandelsnutzungen und Darstellung

der dadurch ausgeldsten Kaufkraftbewegungen
Y 4 Analyse der stadtebaulichen Auswirkungen des Projektes

Y 4 Prifung der Kompatibilitat mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

2. Projektplanung Erweiterung Einkaufzentrum ,Lindenzentrum Hoppegarten“

Flr das bestehende Einkaufszentrum ,Lindenzentrum Hoppegarten® am Standort Lindenallee 2
in Dahlwitz-Hoppegarten ist eine Erweiterung der Verkaufsfliche von rd. 1.850 m? auf dann
ca. 2.800 m? geplant. In diesem Zusammenhang ist eine Standorterweiterung in westliche Rich-
tung angedacht. Zudem wird die optionale Errichtung von drei Obergeschossen fiir Wohnnut-
zung gepriift. Insgesamt ist am Standort ein Versorgungszentrum mit hauptsachlich nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten geplant.

Die Beurteilung der Auswirkungen erfolgt auf Basis des § 34 BauGB und des § 11 Abs. 3
BauNVO. Insbesondere ist zu tberprifen, ob Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet zu erwarten sind. Im
Rahmen des Gutachtens werden daher v.a. mogliche stadtebauliche Effekte der geplanten

Nutzungen untersucht.

Mit der geplanten Entwicklung des Einkaufszentrums wird eine Handelsagglomeration entste-
hen, welche zur Attraktivitit der Gemeinde und besonders des Ortsteils Dahlwitz beitragen
kann. Dariliber hinaus wird das Projekt auch deutlich Nahversorgungsfunktionen erfillen: mit
den Sortimenten Lebensmittel, sowie anteilig auch Drogeriewaren, Blumen / Pflanzen / zoolog.
Bedarf, Zeitschriften / Papierwaren / Bucher bzw. Waren, die als Randsortimente in Supermaérk-
ten und Lebensmitteldiscountern angeboten werden, ist ein groRer Teil der Branchen eindeutig

als nahversorgungsrelevant einzustufen.

3. Definitionen und ausgewahlte Marktdaten

Im Lebensmitteleinzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdiffe-
renzierung ist dabei flir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien flr die
Differenzierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sorti-

mentsstruktur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet?:

Kleines Lebensmittelgeschaft
Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment? anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tGblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood I3
fahrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 2.500
m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflaichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood ll-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein
umfangreiches Nonfood lI-Angebot fihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100

Artikel vor (vgl. Tabelle 1).

Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch
wenn beim Lebensmittelvollsortimenter ca. 24 — 37 %* der Artikel dem Nonfoodbereich zuzu-

ordnen sind, liegt der Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 85 —90 %).

1 Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2014, S. 317.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

Je nach VerkaufsflachengroRe.

Der Umsatzanteil von Lebensmitteldiscountern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca. 75
— 80 %, bei Lebensmittelvollsortimentern zwischen 80 - 95 %.
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Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(& 745 m? VK) (& 960 m? VK) (2 3.415 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.584 75 8.760 76 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 24 9.290 37
Insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Koéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2015. S. 89 ff.; Summenfehler,Korrektur
in Absprache mit EHI

4, Bauplanungsrechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung sowie der dynamische Struk-
turwandel im Handel werden durch zahlreiche Rechtsvorschriften flankiert. Zur Beurteilung des

vorliegenden Projekts sind insbesondere folgende rechtliche und planerische Grundlagen zu

beachten:

Y 4 Baugesetzbuch (BauGB, § 34)

Y 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Y 4 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 (LEP Berlin-Brandenburg)
Y 4 Regionaler Entwicklungsplan Oderland-Spree.

4.1 Baugesetzbuch, BauNVO
Baugesetzbuch

Eine Beurteilung des Vorhabens gemaR § 34 BauGB wird dann vorgenommen, wenn fiir den
Planstandort kein Bebauungsplan vorliegt. Er fihrt fir den sog. unbeplanten Innenbereich in

seiner aktuellen Fassung in den Absatzen 1, 3 und 3a aus:

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 (...) diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein.

GMAZSX
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(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung nach
Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines
zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs oder der
Erweiterung, Anderung oder einer zulissigerweise errichteten baulichen
Anlage zu Wohnzwecken dient,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Be-
langen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schad-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden haben kénnen.”
Nicht ndher definiert wird in § 34 Abs. 3 BauGB, was konkret als , schédliche Auswirkung auf
zentrale Versorgungsbereiche” anzusehen ist. In jedem Falle ist hierbei jedoch unter Zugrunde-
legung der aktuellen Rechtsprechung zwischen rein wettbewerblichen und stddtebaulichen
Effekten zu unterscheiden. Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes sind schadliche
Auswirkungen zu erwarten, wenn die
»L...] Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs in beachtli-

chem AusmaR beeintrachtigt und damit gestort wird. Eine solche Funktionsstorung

liegt vor, wenn der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hin-

sichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann“.®

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des OVG Miinster’ verlangt § 34
Abs. 3 BauGB eine Prognose, im Rahmen derer alle Umstande des jeweiligen Einzelfalls in den
Blick zu nehmen sind. Dabei ist insbesondere die Verkaufsflache des Vorhabens im Vergleich zu
den im Versorgungsbereich vorhandenen Verkaufsflachen derselben Branche, die voraussichtli-
che Umsatzumverteilung, die Entfernung zwischen dem Vorhaben und dem betroffenen zentra-
len Versorgungsbereich, eine etwaige ,Vorschadigung” des Versorgungsbereichs oder die Ge-
fahrdung eines vorhandenen ,,Magnetbetriebs”, der maligebliche Bedeutung fiir die Funktions-

fahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs hat, zu berlicksichtigen.
BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung sind fiir Neuansiedlungen
und Erweiterungen grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m? Ge-

schossflache bzw. ca. 800 m? Verkaufsfliche die Festsetzung eines Kern- oder entsprechenden

6 BVerwG 4 C 2.08, 17. Oktober 2009.

7 vgl. BVerwG, 4 C 7.07, 11. Oktober 2007; BVerwG, 4 B 3.09, 12. Februar 2009; OVG NRW, 7 A 964/05,
11. Dezember 2006.
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Sondergebietes in der Regel erforderlich. § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO erfasst insbesondere schadli-
che Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr,
auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die zentralen Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt. In Bezug auf die Beurteilung der genannten Auswirkungen sind v. a. die Gliede-
rung und die GrolRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen

Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des geplanten Betriebs zu beriicksichtigen.
4.2 Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen. Demnach gelten fiir groRflachige
Einzelhandelsvorhaben folgende wesentliche MalRgaben (vgl. LEP Berlin-Brandenburg, Kapitel

4.7 — 4.9 zu — EinzelhandelsgroRprojekten; Regionaler Entwicklungsplan Oderland-Spree:
4.7 (2)

(1) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind vorbehaltlich des Absatzes 6 nur in Zentralen
Orten zulassig (Konzentrationsgebot)

(2) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung nicht beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungs-
verbot).

(3) Neue oder zu erweiternde groRflachige Einzelhandelseinrichtungen missen dem
zentralortlichen Versorgungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion entspre-
chen (Kongruenzgebot).

(6) Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem Stadti-
schen Kernbereich im Sinne von Plansatz 4.8 (G) Absatz 2 oder in einem wohn-
gebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben auBerhalb Zentraler Orte
dienen ganz Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbe-
zogene Verkaufsflache 2.500 Quadratmeter nicht iberschreitet und auf mindes-
tens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach
Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden.

4.8 (G)

(1) Innerhalb Zentraler Orte sollen groRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten gemal Tabelle 4 Nummer 1 nur auf Standorten in
Stadtischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot).

(2) Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich
Zentraler Orte, die in enger rdaumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbil-
dende Funktionen (z. B. Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) kon-
zentrieren, sowie im Einzelfall die Versorgungszentren grofler Wohngebiete,

GMAZSX
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wenn diese eine Uber die Nahversorgung hinausgehende Funktion haben. Stad-
tische Kernbereiche sind regelmafRig die Innenstddte oder Ortskerne sowie in
der Metropole Berlin und den Oberzentren auch weitere stadtische Kerne, die
durch eine gute Verkehrsanbindung, insbesondere im Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), sowie die Lokalisierung weiterer privater und 6ffentlicher
Dienstleistungen gekennzeichnet sind.

(5) Die Errichtung oder Erweiterung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 in den Zentralen Orten auch aullerhalb der Stadti-
schen Kernbereiche zuldssig, wenn das Vorhaben ganz tiberwiegend der Nahver-
sorgung dient und der Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungs-
bereich liegt. Vorhaben auRerhalb Stadtischer Kernbereiche dienen ganz tber-
wiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsfla-
che in der Metropole und in den Oberzentren 5.000 Quadratmeter sowie in den
Mittelzentren 2.500 Quadratmeter nicht tUberschreiten und auf mindestens 75
Prozent der Verkaufsflaiche nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4
Nummer 1.1 angeboten werden.

4.9 (G)GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kern-
sortiment (Tabelle 4 Nummer 2) sind in Zentralen Orten auch aulRerhalb der Stadti-
schen Kernbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fiir zen-
trenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht Gberschreitet.

Weiterhin sind die Bestimmungen der Regionalplanung zu beachten. Mit dem Inkrafttreten des
Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg 2009 (LEP Berlin Brandenburg) wurden die sach-
lichen Teilplane der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralortlichen Gliederung aller-

dings verdrangt und sind daher nicht mehr giiltig bzw. anwendbar?.
4.3 Einzelhandelskonzept der Gemeinde Hoppegarten

Bei der Beurteilung von Einzelhandelsprojekten sind auch die Aussagen stadtischer Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepte zu beriicksichtigen. Die Gemeinde Hoppegarten verfigt derzeit al-

lerdings nicht Uber ein solches Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

5. Standortbeschreibung und Bewertung
5.1 Makrostandort Hoppegarten, Ortsteil Dahlwitz

Die Gemeinde Hoppegarten gehort zum Landkreis Markisch-Oderland im Bundesland Bran-
denburg. Die Gemeinde hat derzeit keinen zentralortlichen Status zugewiesen, sondern zdhlt
zum Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Neuenhagen b. Berlin. Lt. Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg 2009 ist sie aber als Gemeinde genannt, die neben den Gemeinden

mit zentralortlicher Funktion die Grundversorgung mit Gilitern und Dienstleistungen des tagli-

Vgl. Homepage der Landesplanung Berlin-Brandenburg.
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chen Bedarfs absichern soll°. Giiter und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sollen im mit-
telzentralen Verflechtungsbereich (Mittelbereich), im Fall der Orte Hoppegarten, Petersha-
gen/Eggersdorf und Fredersdorf-Vogelsdorf durch das Mittelzentrum Neuenhagen b. Berlin

bereitgestellt werden.

Die Gemeinde Hoppegarten ist 6stlich von Berlin gelegen und wird durch den Bezirk Marzahn
Hellersdorf in zwei Bereiche, Honow im Norden und Dahlwitz / Miinchehofe im Siiden, ge-
trennt. Somit liegt die Gemeinde im engeren Verflechtungsraum der Stadt Berlin und zahlt zu
den Gemeinden mit Bevolkerungszuwachs. In dstlicher Richtung schliefSen sich die Gemeinden

Altlandsberg, Neuenhagen b. Berlin und Schéneiche bei Berlin an.

Das Erweiterungsvorhaben , Lindenzentrum Hoppegarten” befindet sich im Ortsteil Dahlwitz-

Hoppegarten, welcher den Grof3teil des Siidteils der Gemeinde ausmacht.

Die Siedlungsstruktur von Hoppegarten wird im Norden (Ortsteil Hénow) im Wesentlichen
durch Wohnnutzung in weitlaufigen Wohnsiedlungen mit Einfamilienhdusern (Hénower Sied-
lung) sowie z. T. verdichteter Wohnbebauung im Ostlichen Bereich gepragt. Nach Norden hin ist
die Siedlungsstruktur eher landlich gepragt. Im sldlichen Bereich der Gemeinde, Ortsteil Dahl-
witz-Hoppegarten, fiihren die Bahngeleise der S-Bahn durch das Siedlungsgebiet. Nérdlich sind
Wohngebiete mit Eigenheimen und Waldflachen verortet, wahrend siidlich der Bahngleise ein
Gewerbegebiet und z. T. verdichteter Wohnungsbau im Westen sowie die Rennbahn Hoppegar-

ten und vereinzelte Wohnbebauung im Osten angesiedelt sind.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Hoppegarten kann fiir den Individualverkehr als sehr gut
bezeichnet werden. Eine Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz ist zum einen durch die
den Ortsteil Honow querende A 10 gegeben, welche als Autobahnring (Berliner Ring) um das
Berliner Stadtgebiet fungiert. Uber die Autobahnanschlussstellen ,,Berlin-Marzahn“ und ,,Berlin-
Hellersdorf” sind die Ortsteile der Gemeinde Hoppegarten schnell erreichbar. Von den Ortstei-
len Dahlwitz-Hoppegarten und Miinchehofe ist die Autobahnanschlussstelle ,Berlin-
Hellersdorf” ca. 8 km bzw. ca. 11 min Fahrzeit entfernt'!. Weiterhin filhren die BundesstraRen
B1 und B5 durch den siidlichen Bereich der Gemeinde. Sie stellen westwarts eine direkte Ver-
bindung zur Hauptstadt Berlin dar. Richtung Osten fiihren sie iber Ridersdorf bei Berlin bis zur
polnischen Grenze. Im Ortsteil Honow stellen die L 338 und die L 339 Verbindungen zum Um-
land dar. Als wichtige Verkehrsachse fungiert auch die Strale Hénower Weg, die eine Verbin-

dung der beiden Teilbereiche von Hoppegarten herstellt.

Eine Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch zwei S-Bahnhéfe
»Birkenstein“ und ,Hoppegarten (Mark)“ gegeben. Ersterer stellt auch Anschliisse zu Bussen

des Regional- und Stadtverkehrs Berlin bereit.

° LEP Berlin-Brandenburg 2009, Seite 25.

10 LEP Berlin-Brandenburg 2009, S. 26 i. V. m. S. 29.

Angaben in StraBenkilometern, Fahrzeit mit PKW, Routenplaner google maps.
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Zum 31.12.2014 lebten in Hoppegarten rd. 17.000 Einwohner. Hoppegarten konnte von 2004
bis 2014 einen Bevolkerungszuwachs von ca. 16,5 % verzeichnen. Die ,Bevolkerungsvoraus-
schatzung 2014 bis 2030 des Landesamtes flir Bauen und Verkehr Brandenburg prognostiziert
fir die Gemeinde Hoppegarten fir den Zeitraum bis 2030 einen weiteren Bevolkerungszuwachs
von rd. 4,7 % auf rd. 17.800 Einwohner!2. Im Gegensatz dazu soll die Einwohnerzahl im gleichen

Zeitraum im gesamten Bundesland Brandenburg um ca. 6 % sinken®3.

Tabelle 2: Bevodlkerungsentwicklung in Hoppegarten 2004 — 2014

Jahr Einwohner Veranderung in %
zum vorher betrachteten Jahr

2004 14.367 ---

2005 14.715 2,4
2006 15.176 3,0
2007 15.934 4,8
2008 16.585 3,9
2009 16.684 0,6
2010 16.802 0,7
2011 16.651 -0,9
2012 16.575 -0,5
2013 16.920 2,0
2014 17.002 0,5

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand jeweils 31.12., vor 2011 auf Basis des Einwohnerregisters
der DDR, Stand 03.10.1990, ab 2011 auf Basis des Zensus 2011

GMA-Berechnungen 2016

Bezliglich der Einzelhandelsstruktur in Hoppegarten ist auf folgende Einzelhandelslagen hinzu-

weisen:

Y 4 Im westlichen Bereich des Ortsteils Honow ist mit der HEP — Einkaufspassage, u. a.
mit Kaisers, KiK, Rossmann, Ernsting’s family sowie Netto und Aldi im Umfeld, eine
grofRere Einzelhandelsagglomeration angesiedelt, welche wesentliche Versorgungs-
funktionen fiir den Ortsteil Honow sowie den Berliner Ortsteil Hellersdorf tber-

nimmt.

Y 4 Im Ortsteil Dahlwitz existieren besonders entlang der Lindenallee, der B 1 /B 5 und
am S-Bahnhof Birkenstein mehrere Betriebe des Einzelhandels diverser Branchen (u.
a. Rewe, Aldi, dm Takko, KiK). Hier ist auch der Projektstandort ,Lindenzentrum Hop-

pegarten” angesprochen.

12 LBV Brandenburg 2015, Anlage 3.

13 LBV Brandenburg 2015, Anlage 3.
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Karte 2: Gemeinde Hoppegarten — Lage und zentralortliche Struktur
VETUETT j-{ohen beck - z o ..-—-" = - \ Legende
4 /biéuen orf  Lan | el
. nka . Werneuchen ' ) _
. idvickel tal | == I — \/- Mittelbereiche
euhigagfor? Nofde SRV \ [y O
Altlandsberg b W /
. hrensfelde | \
Berlin hagen O&trausbegg
Petershgn./ ~ ~Maérkische
b Bm“*;— T E gemﬁ- ;. schweiz | Zentren
Ho te“?l- ’ :_.F{gdelsgg" /x\/ M E Metropole
chéneiche Riidersdorf
In.__ : f_ n Oberzentrum
rsdorf [
Mittelzentrum
leinm Griinheide (Mark)  ~ Ste ©
ope. YO ¢—p Mitelzentrum
nsdorf Gr fel ichwalde il rkiner L S in Funktionsteilung
Te w beere N ~ Furstenwalde/$
Schu[ b _
1 - Blanke __ L -
|etf Pjglﬂg;‘, Zeuthan Spreenhagen "'-;:_H /
g T ildau ™ . |
Ludwigs. Kénigs ety
o felde * Rangsdor—yiven. @ Wwusterhausen S L. .. . L SsmEmmRee

15



Auswirkungsanalyse und Machbarkeitsstudie, Dahlwitz-Hoppegarten

5.2 Mikrostandort ,Lindenzentrum Hoppegarten”

Der Standort befindet sich im Ortsteil Dahlwitz — Hoppegarten der Gemeinde Hoppegarten,
unmittelbar westlich bzw. nordlich der Lindenallee, die eine wichtige Verkehrsachse Richtung
Neuenhagen b. Berlin bzw. B 1 / B 5 darstellt. Die eingeschossige Immobilie des ,,Lindenzentrum
Hoppegarten” liegt nach Stiden ausgerichtet, nordlich des Rennbahnareals, welches durch die
Lindenallee vom Standort getrennt wird. Am Standort sind derzeit ein Rewe Supermarkt mit
Getrankemarkt, ein Aldi Lebensmitteldiscounter, eine Backerei sowie erganzende Dienstleis-
tungen (u. a. Sparkasse) nebeneinander gereiht ansassig. Insgesamt ist hier aktuell eine einzel-
handelsrelevante Verkaufsflache von rd. 1.850 m? mit hauptsachlich nahversorgungsrelevanten
Sortimenten vorhanden. Ein grof¥flachiger Parkplatz, der durch Kunden aller Betriebe genutzt

wird, ist dem Einkaufszentrum vorgelagert.
Das direkte Standortumfeld ist durch unterschiedliche Nutzungen gepragt:

In nordliche Richtung, durch eine groRere Waldflache getrennt, verlduft die S-Bahn-Strecke
Richtung Berlin bzw. Neuenhagen b. Berlin und Strausberg in Ost-West-Richtung. Weiter nord-
ostlich befindet sich der S-Bahnhof Hoppegarten. Direkt 6stlich verlduft die Lindenallee in Rich-
tung Norden. Daran grenzt eine kleine Waldflache an. Stdostlich bzw. Sidlich, jenseits der Lin-
denallee, grenzt das weitlaufige Gelande der Galopprennbahn Hoppegarten an. Hier sind ent-
lang der Rennbahnstrafe auch Immobilien, die zur Galopprennbahn gehoren, verortet. Im Wes-
ten im weiteren Verlauf der Lindenallee schlieRen sich ein Wohngeb&ude, die Gemeindeverwal-
tung Hoppegarten sowie eine Apotheke an. Im Hinblick auf die Position des Projektstandortes

und der ihn umgebenden Nutzungen ist der Standort als funktionaler Ortskern zu definieren.

Das weitere Standortumfeld ist im Norden (nordlich der S-Bahn-Linie) durch eine Waldflache
und die Trainingsbahn der Rennbahn Hoppegarten sowie weitldufige Wohngebiete, die bereits
zu Neuenhagen b. Berlin gehéren, gepragt. In Richtung Osten, entlang der Stralle am Glter-
bahnhof, sind ebenfalls Wohnnutzungen verortet. Das weiter siidostliche bzw. stdliche Umfeld
ist aufgrund der Weitlaufigkeit des Geldndes der Rennbahn Hoppegarten ebenfalls von den
dieser Nutzung zuzuordnenden Bereichen charakterisiert. Im Stidwesten, im weiteren Verlauf
der Lindenallee, schlieSen sich zunachst in lockerer, sowie nordlich der Lindenallee in z. T. ver-
dichteter Bebauung, Wohnbereiche sowie gewerbliche Bereiche an. Hier ist im weiteren Verlauf
der Lindenallee auch ein Netto Lebensmittelmarkt im Standortverbund mit einem KiK-

Textilmarkt verortet.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fiir den Individualverkehr kann insgesamt als gut
bezeichnet werden. Durch die Lage an der Lindenallee, die Dahlwitz Hoppegarten mit der Ge-
meinde Neuenhagen b. Berlin verbindet und durch die Lage des Standortes unmittelbar an ei-
nem Kreisverkehr, ist die Erreichbarkeit mit dem Pkw problemlos moglich. Die regionale Er-
reichbarkeit ist durch die Anbindung der Lindenallee / Alte Berliner StraRe an die B 5 (Frankfur-
ter Chaussee) weiter Richtung Fredersdorf / Vogelsdorf bzw. die A 10 ebenfalls als gut zu be-

werten.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

16



Auswirkungsanalyse und Machbarkeitsstudie, Dahlwitz-Hoppegarten

An den OPNV ist der Standort durch eine Bushaltestelle (Rennbahn Hoppegarten), welche in
regelmaRiger Taktung von den Linien 943 und 944 bedient wird sowie durch die ebenfalls noch
in fuBlaufiger Entfernung liegende S-Bahn-Haltestelle Hoppegarten als sehr gut zu bezeichnen.
Dariber hinaus verfligt der Standort tiber eine Anbindung an das FuRBwegenetz und ist somit
insgesamt auch fiir wenige mobile Bevolkerungsgruppen im Rahmen der értlichen Gegebenhei-

ten erreichbar.

Foto 1: Bestandsimmobilie mit ansassigen Foto 2: Kreisverkehr bzw. Zufahrt zum
Betrieben Sandortareal

Foto 3: Siidlich gelegenes Rennbahn-Areal Foto4: Lindenallee Richtung Westen /
Gemeindeverwaltung

Foto5: ONV-Haltestelle in der Richtung
Siidwesten fiihrenden Rennbahn-
allee

GMA-Aufnahmen 2016
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Karte 3: Mikrostandort ,Lindenzentrum Hoppegarten“
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Insgesamt handelt es sich um einen integrierten Standort, der jedoch aufgrund der diinnen

Wohnbesiedlung im ndheren Umfeld nur Uber eine begrenzte Nahversorgungsfunktion fiir eine

unmittelbar im Umfeld lebende Wohnbevolkerung verfiigt.

Aus stadtebaulicher Sicht kann der Standortbereich abschliefend wie folgt bewertet werden:

V'

Der Standortbereich liegt in integrierter Lage im Ortsteil Dahlwitz der Gemeinde
Hoppegarten, unmittelbar an der Lindenallee. Im ndheren und weiteren Umfeld sind

diverse Nutzungen verortet.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um einen integrierten Standort. Aufgrund
der eher diinnen Wohnbesiedelung verfiigt der Standort allerdings nur lber eine be-
grenzte Nahversorgungsfunktion fir die im Umfeld lebende Bevolkerung. Fiir die hier
lebenden Personen stellt er allerdings eine glinstig gelegene Versorgungsmoglichkeit

dar.

Das Areal zeichnet sich durch seine gute Lage und die verkehrliche Erreichbarkeit fir
den Individualverkehr und mit dem OPNV aus. Eine fuRliufige Anbindung der im Um-
feld verorteten Wohnnutzungen ist ebenfalls gegeben. Somit ist insgesamt auch eine
sehr gute Erreichbarkeit flir weniger mobile Bevolkerungsgruppen im Rahmen der
ortlichen Gegebenheiten gewdahrleistet. Zudem weist der Standort eine gute Sicht-

barkeit und Exposition durch die Lage an einem Kreisverkehr auf.

Zusammenfassend kann der Standort als stddtebaulich integriert bewertet werden. Zudem

weist der Standort Nahversorgungsfunktionen v. a. fir die Richtung Osten und westliche veror-

teten Wohnnutzungen auf.

GMAZSX
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II. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevélkerung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir die erweiterten Lebensmittelmarkte stellt die wichtigs-
te Voraussetzung fir die Ermittlung des Einwohnerpotenzials und zur Berechnung der projekt-
relevanten Kaufkraft dar. Als Einzugsgebiet wird dabei in Anbetracht der inhaltlichen Zielsetzun-
gen vorliegender Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen voraussichtlich

eine regelmaRige Orientierung der Verbraucher auf den Planstandort gegeben sein wird.

Die konkrete Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgte unter Zugrundelegung folgender Krite-

rien:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.

Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Lage im Verkehrsnetz / infrastrukturelle Anbindung des Standortes

Lage des Standortes im Stadtgebiet

Ergebnisse aus anderen Untersuchungen in der Region

N N N N N

ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (empirische Erfah-

rungswerte).

Unter Berlicksichtigung der angefiihrten Kriterien lasst sich folgendes Einzugsgebiet abgrenzen
(vgl. Karte 4):

Zonen Einwohner Anteil
Zone I Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten, Teil von Neuenhagen b. Berlin ca. 9.040 31
Zonell:  Teile von Neuenhagen b. Berlin, Ortsteil Miinchehofe von ca. 20.140 69

Hoppegarten, Teile von Berlin-Mahlsdorf
Zonen | —1I: insgesamt ca.29.180 100
Quelle: Gemeinde Hoppegarten: Einwohnermeldeamt, Stand: 11.02.2016; Neuenhagen b. Berlin, Einwohner-

meldeamt, Stand: 11.02.2016; Berlin-Mahlsdorf: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand:
31.12.2014.
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Das Einzugsgebiet umfasst auf Basis der Wettbewerbssituation im Umfeld im Wesentlichen den
Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten, sowie aufgrund der guten Erreichbarkeit Gber die Lindenallee
aus Richtung Norden Teile des Stadtgebietes von Neuenhagen b. Berlin (Zone I). Dartiber hinaus
sind weitere — wenn auch in abgeschwachter Form — Kundeneinkaufsbeziehungen von Kunden
aus dem weiteren Stadtgebiet von Neuenhagen b. Berlin (Osten), dem Ortsteil Miinchehofe der
Gemeinde Hoppegarten (Siiden) sowie aus westlich bzw. nordwestlich an die Gemeinde Hop-

pegarten angrenzenden Bereichen von Berlin-Mahlsdorf anzunehmen.

Nach Westen und Norden hin wird das Einzugsgebiet durch das Einzelhandelsangebot bzw. die
Marktgebiete des im Westen verorteten zVb Mahlsdorf und der im Nordwesten, im Ortsteil
Honow, gelegenen HEP-Einkaufpassage begrenzt. Hier sind zahlreiche Betriebe aus dem Nah-
rungs- und Genussmittelbereich (Sortimentsiiberschneidung) vorhanden. Es ist anzunehmen,
dass Kunden aus deren Umfeld aufgrund des Angebotes vor Ort und der Entfernung zum Plan-
standort zur Bedarfsdeckung nicht zum , Lindenzentrum Hoppegarten” fahren werden. Nach
Osten hin stellt die Autobahn B 10 (Berliner Ring) eine wesentliche Begrenzung dar. In Richtung
Stdosten und Stiden fungiert das hier verortete Angebot bzw. die hier verorteten Einzelhan-
delsbetriebe mit wesentlichen Sortimentsiiberschneidungen (u. a. Kaufland in Fredersdorf-

Vogelsdorf, Edeka in Schoneiche b. Berlin) als Beschrdankung.

Im gesamten Einzugsgebiet der erweiterten Lebensmittelmarkte leben rd. 29.180 Einwohner.
Etwa 9.040 (31 %) entfallen davon auf Zone | und ca. 20.140 (69 %) auf Zone |l des Einzugsgebie-

tes.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage und guten Einsehbarkeit des Planareals in Hoppegarten
sowie des Vorhandenseins des einzigen Aldi Lebensmitteldiscounters im Einzugsgebiet, werden
auch Kundenbeziehungen zu Personen bestehen, die auferhalb des abgegrenzten Einzugsge-
biets wohnen (v. a. aus westlicher Richtung). Hierbei wird es sich v. a. um Pendler, z. B. Mitar-
beiter der Rennbahn-Hoppegarten, Pendler (iber den S-Bahnhof Hoppegarten oder auch Be-
wohner der westlich gelegen Bereiche von Neuenhagen b. Berlin, handeln. Dariiber hinaus spie-
len auch Kundenzufiihrungs- bzw. Agglomerationseffekte von Rewe und Aldi eine Rolle. Solche
Kaufkraftzuflisse werden im Rahmen der Untersuchung als ,,Streuumsatze” berlicksichtigt (vgl.

Kapitel 11.3).

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Die Berechnung der erschlieBbaren Nachfragepotenziale wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe
Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Als Grundlage dienen aktuelle Daten

des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) liegt nach eigenen

Berechnungen bei ca. 5.410 € pro Kopf der Wohnbevolkerung in Deutschland. Davon entfallen

GMAZSX
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auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 1.968 € p. a., auf den gesamten Nichtlebensmit-

telsektor ca. 3.442 € p. a.

Speziell fiir das in vorliegendem Gutachten untersuchungsrelevante Nahrungs- und Genussmit-

telsortiment betragen die Pro-Kopf-Ausgaben ca. 1.968 €.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftni-
veau zu bertlcksichtigen. Der Kaufkraftkoeffizient im Einzugsgebiet bewegt sich zwischen 102,4
(Berlin-Mahlsdorf) und 105,6 (Hoppegarten) und damit deutlich oberhalb des bundesdeutschen
Durchschnitts (= 100,0%4).

Flr das abgegrenzte Einzugsgebiet belauft sich demnach das Kaufkraftpotenzial im Nahrungs-

und Genussmittelsektor auf ca. 59,4 Mio. €. Hiervon entfallen auf
J Zone | ca. 18,7 Mio. €
J Zone ll ca. 40,7 Mio. €.

Zusatzlich wird bei Lebensmittelmarkten ein Teil des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem
Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im Fall von Rewe bei ca. 10 % und bei Aldi bei

ca. 20 %.

14 Quelle: MB Research 2014. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

Zu beriicksichtigen ist, dass ein Uber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Luxus-
gltern zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Waren des téglichen Bedarfs (Grundbeddrfnisse) hin-
gegen weniger stark ins Gewicht fallt.
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III. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet wurde von der GMA im Februar
2016 eine Erhebung aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wettbe-
werber fir die erweiterten Lebensmittelmérkte gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in
denen Lebensmittel als Kernsortiment gefiihrt werden und deren Sortimente sich daher mal3-
geblich mit denen der erweiterten Lebensmittelmarkte Giberschneiden. Allerdings ist aufgrund
des speziellen Vertriebskonzeptes, der geplanten VerkaufsflachengroRe und des spezifischen
Einkaufsverhaltens der Kunden davon auszugehen, dass nicht alle Wettbewerber gleicherma-
Ren betroffen sein werden. Besonders tangiert werden vielmehr sog. , Systemwettbewerber”,
d. h. Geschafte des gleichen oder dhnlichen Betriebstyps (Supermarkte, Lebensmitteldiscoun-

ter).

Als Wettbewerber im Lebensmittelbereich werden in der hier vorliegenden Analyse all jene
Einzelhandelsbetriebe betrachtet, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem
Lebensmittelgeschaft gefiihrt werden. Die sind u. a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, SB-
Warenhdauser, Bio-Marke und andere auch kleinere Lebensmittelgeschafte und Betriebe aus

dem Lebensmittelhandwerk.

1. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

In Zone |, die sich im Wesentlichen auf den Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten erstreckt , ist im
Nahrungs- und Genussmittelsektor auf folgende strukturpragende Anbieter hinzuweisen (vgl.
Karte 4):

Y 4 Rewe, Supermarkt, Honower Stralle

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Lindenallee?®
Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, Lindenallee®

Y 4 Rewe, Supermarkt, Lindenallee .

Neben den genannten Betrieben sind dariiber hinaus weitere kleinflachige Lebensmittelanbie-
ter (z. B. Obst- und Gemiisegeschéft), ein Getrankemarkt sowie mehrere Backereien in Zone |
des Einzugsgebiets vorhanden®’. Insgesamt sind somit im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel insgesamt 12 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 4.110 m? in Zone | ange-

siedelt. Nach gutachterlicher Einschatzung erwirtschaften die o. g. Betriebe einen jahrlichen

5 Am Planstandort etabliert.

16 Ebenda.

v Erhebungszeitpunkt Februar 2016.
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Gesamtumsatz im Lebensmittelbereich von ca. 15,6 Mio. €. Auf den funktionalen Ortskern
von Hoppegarten (u. a. Rewe und Aldi) entfallen davon rd. 1.830 m? Verkaufsfliche und ein

Umesatz von rd. 7,1 Mio. €.

Zur Zone |l des Einzugsgebiets zahlt der Ort Neuenhagen b. Berlin, der Ortsteil Miinchehofe —
Hoppegarten sowie westlich an Dahlwitz-Hoppegarten angrenzende Bereiche von Berlin-
Mabhlsdorf. Wichtigste Standortbereiche sind dabei die zentralen Versorgungsbereiche in den

genannten Orten.
Aus dem Lebensmittelbereich sind folgende strukturpréagende Anbieter vorhanden:

Y 4 Rewe, Supermarkt, Ernst-Thdalmann-Stralle (Hauptgeschaftszentrum Neuenhagen b.

Berlin)

Y 4 Edeka Neukauf Schreiber, Supermarkt, Hildesheimer StraRe (EHK'® Hildesheimer

StraRe / Rosa-Luxemburg Damm in Neuenhagen)

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Lindenstrale (EHK Lindenforum in Neuenhagen b.

Berlin)

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Schaferplatz (EHK Schéaferplatz in Neuenhagen b.

Berlin).

Ergdnzend sind zu den strukturpragenden Anbietern sind mehrere Getrankeanbieter (u. a. Ge-
tranke Hoffmann) sowie Tankstellenshops vorhanden. Aus dem Lebensmittelhandwerk waren
zum Erhebungszeitpunkt zusatzlich mehrere Backereien und Fleischereien in Zone Il angesie-
delt. Auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 4.885 m? wird nach gutachterlicher Einschitzung
flr Lebensmittel ein Umsatzvolumen von ca. 18,7 Mio. € erzielt. Auf zentrale Versorgungsberei-

che entfallen davon rd. 4.565 m? Verkaufsfliche und ein Umsatz von etwa 17,2 Mio. €.

Nachfolgende Tabelle stellt der Verkaufsflichenaufteilung nach Branchen im Einzugsgebiet

Rechnung:

Tabelle 3:  Verkaufsflaichenaufteilung nach Lagen

Branche Verkaufsfliche in m?
Zonel Zone Il davon in zVbs?®  Insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel 4.110 4.885 6.395 8.995

GMA-Erhebungen Februar 2016 (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

18 Umsatz um Nonfood-Anteile bereinigt.

» EHK = etablierte Einzelhandelskonzentration.

20 zVb = zentraler Versorgungsbereich.
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Im Nahrungs- und Genussmittelbereich ist bereits eine gute Einzelhandelsausstattung zu kon-
statieren. Insgesamt steht den Einwohnern im Einzugsgebiet hier eine Verkaufsflache von rd.
9.000 m? zur Verfugung. Im Bereich des Lebensmittelhandwerks, besonders der Fleischereien,
sind hier allerdings Defizite festzustellen. In Zone | (Dahlwitz-Hoppegarten) ist derzeit kein Flei-
scher ansassig. In Zone Il des Einzugsgebietes ist dagegen ein ausdifferenzierteres Angebot vor-

handen, wobei auch hier nur zwei Fleischereien verortet sind.

2. Wettbewerbssituation auRerhalb des Einzugsgebietes

Im weiteren Umfeld des Planstandortes, bzw. auRerhalb des Einzugsgebietes, sind zahlreiche,
z. T. auch groRflachige Einzelhandelsstandorte verortet, welche als wesentliche Wettbewerber
der zu erweiternden Lebensmittelmarkte einzustufen sind und das Einzugsgebiet dahin gehend

begrenzen:

Nahrungs- und Genussmittel (VK >1.000 m? VK):

Y 4 Kaufland, SB-Warenhaus, Frankfurter Chaussee (Fredersdorf-Vogelsdorf)
Edeka, Supermarkt, An der Schule (zVb Mahlsdorf), Berlin-Mahlsdorf
Rewe, Supermarkt, Honower Stralle (zVb Mahlsdorf), Berlin-Mahlsdorf

Edeka, Supermarkt, Brandenburgische Stralle, Schoneiche b. Berlin

N N NN

Kaisers, Supermarkt, Mahlsdorfer StralRe (HEP-Einkaufspassage), Honow-
Hoppegarten

7 Rewe, Supermarkt, Stienitzstralle, Hoppegarten-Hénow
Y 4 Edeka, Supermarkt, Riesaer StralRe, Berlin-Hellersdorf.

Daruber hinaus sind zahlreiche weitere Lebensmittelmarkte (VK < 1.000 m?) nahezu aller
Betriebstypen aullerhalb des Einzugsgebietes verortet. Deren Angebote werden von zahl-
reichen kleineren Betrieben aus dem Lebensmittelbereich (u. a. Lebensmittelhandwerk)

erganzt.

3. Kaufkraftbindung und Verkaufsflaichenpotenziale
3.1 Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Zur Abschatzung moglicher Verkaufsflaichenpotenziale wird zunachst die im Einzugsgebiet ver-
fligbare Kaufkraft dem im Einzugsgebiet generierten Umsatz gegeniber gestellt, um eine Kauf-
kraftbindungsquote des im Einzugsgebiet verorteten Einzelhandels abzuleiten. Anhand von

Kaufkraftbindungsquoten ist erkennbar, welcher Anteil der Kaufkraft tatsachlich im Einzugsge-
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biet umgesetzt wird und welcher Anteil an Standorte aullerhalb des Einzugsgebietes abflieSt
bzw. nicht gebunden wird. Dieser Kaufkraftanteil steht noch zur Verfiigung und kann z. T. durch
ein entsprechendes Angebot im Einzugsgebiet gebunden werden. Je niedriger die Kaufkraftbin-
dungsquote desto mehr Kaufkraft flieRt aus dem Einzugsgebiet ab. Nachfolgende Tabelle stellt

die Kaufkraftbindung im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugsgebiet dar:
Tabelle 4: Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Branche Kaufkraft Umsatz KK-Bindungs-
in Mio. € in Mio. € quote in %

Nahrungs- und Genussmittel 59,4 34,3 58

GMA-Berechnungen 2016

Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel weist mit knapp 60 % eine leicht unter-
durchschnittliche Kaufkraftbindungsquote auf. In diesem Zusammenhang sind v. a. das Kaufland
SB-Warenhaus 6stlich von Hoppegarten an der B 1 / B 5 sowie die Angebote im zVb Mahlsdorf
im Westen und der HEP-Einkaufspassage im Nordwesten zu beachten. Aufgrund der bereits
intensiven Wettbewerbssituation in dieser Branche in- und auRerhalb des Einzugsgebietes, ist

hier eine wesentliche Steigerung der Kaufkraftbindung nicht anzunehmen.
3.2 Verkaufsflichenpotenziale und Entwicklungsansatze

Bei einer Gegenlberstellung der im Einzugsgebiet des Projektvorhabens vorhandenen Kaufkraft
mit der derzeit im Einzugsgebiet getatigten Umséatze wird deutlich, dass im Nahrungs- und Ge-

nussmittelbereich noch nicht gebundene Kaufkraft zur Verfligung steht.

Nach Analyse der Wettbewerbssituation im und auRerhalb des Einzugsgebietes sowie der
aktuellen Kaufkraftbindung sind noch Potenziale bzw. eine Steigerung der Kaufkraftbindung

im Einzugsgebiet moglich.

Tabelle 5: Steigerung der Kaufkraftbindung

Branche Kaufkraft Kaufkraft- pot. Kaukraft- Kaufkraft-
aktuell bindungin%  pindungin % potenzial
in Mio. € aktuell in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 59,4 58 65 4,1-4,2

GMA-Berechnungen 2016

Rein rechnerisch wiirde im Nahrungs- und Genussmittelbereich somit noch Kaufkraftpo-
tenzial zur Verfligung stehen. Aufgrund der Wettbewerbssituation im und aullerhalb des

Einzugsgebietes ist die Etablierung eines weiteren Lebensmittelmarktes am Standort bzw.
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im Einzugsgebiet allerdings als problematisch zu betrachten, da am Standort bereits zwei
Lebensmittelmarkte dhnlicher Betriebstypen (Lebensmitteldiscounter, Supermarkt) und ein
Getrankemarkt vorhanden sind. Die Erweiterung der bestehenden Markte erscheint daher

geeignet, die Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet noch zu erhdhen.
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IV. Auswirkungsanalyse

1. Methodik

Neuansiedlungen aber auch Erweiterungen im Einzelhandelssektor haben bei unverdanderter
Kaufkraft i. d. R. Umsatzverdanderungen bei bestehenden Anbietern zur Folge. Je nach GroRRen-
ordnung und Sortimentsausrichtung der Ansiedlung werden von der Umsatzumverteilung Ein-
zelbetriebe an einem Mikrostandort, Betriebe einer bestimmten ortlichen Standortlage oder
auch Betriebe einer Region im Sinne von mdglichen Folgen fiir das zentralortliche System tan-

giert.

Im Nachfolgenden werden zunachst die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen der Er-
weiterung der beiden am Standort ,Lindenzentrum Hoppegarten” etablierten Lebensmittel-

markte in zwei Untersuchungsschritten ermittelt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) innerhalb des Einzugsgebietes dar und

ermittelt so die Umsatzerwartung.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die voraussicht-
lichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote der Region einge-

schatzt (Umsatzumverteilung).

Daran anschlieRend erfolgt die Bewertung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen der
Erweiterungsvorhaben auf den funktionalen?! zentralen Versorgungsbereich in Dahlwitz-
Hoppegarten bzw. den zentralen Versorgungsbereichen Einzugsgebiet. Dabei wird untersucht,
inwiefern die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen aufgrund der Umsatzumvertei-
lungseffekte in negative stadtebauliche Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen

umschlagen kénnen.

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes
Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen Han-
delsforschung zuriickgreift. Dieses wird von der GMA anhand gewonnener Erfahrungswerte
laufend an aktuelle Marktentwicklungen angepasst, modifiziert und an die jeweiligen Standort-

rahmenbedingungen vor Ort kalibriert. Als Pramissen dieses Modells werden berlicksichtigt:

Y 4 Die Attraktivitat des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (lokale Wett-
bewerbssituation). Die Attraktivitdt eines Angebotsstandortes wird dabei ausge-

driickt durch den Verkaufsflichenumfang bzw. den Umsatz (vgl. Kapitel IIl).

2 Fir Dahlwitz-Hoppegarten liegt derzeit kein Einzelhandelskonzept vor. Aufgrund dessen wurde der

zentrale Versorgungsbereich anhand tatsachlich ortlicher Verhaltnisse definiert. Entsprechend wurde
dieser im Bereich des Planstandortes identifiziert. Die anderen im Einzugsgebiet verorteten Stadte (Ber-
lin-Mahlsdorf, Neuenhagen b. Berlin) verfiigen Gber Einzelhandelskonzepte.
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Y 4 Der Distanzwiderstand i. S. d. rdumlichen Entfernungen zwischen den Wettbewerbs-
standorten und dem Untersuchungsstandort. Die Entfernungsdaten werden mit Hilfe

eines sog. Routenplaners ermittelt (jeweils schnellste Route zum Planstandort).

Y 4 Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, hergeleitet aus Erfahrungswerten zum Kun-

denverhalten.

Y 4 Weitere Faktoren zur Gewichtung wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbe-

werbsstandorte.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen

und moglichen stddtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen.

Wettbewerbliche Wirkungen kdnnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Be-
trieben in der Leistungsfahigkeit flihren; es gilt aber vielmehr zu bewerten, ob sich die Ansied-
lung eines Einzelhandelsvorhabens negativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung

auswirkt.

2. Umsatzerwartungen und Umsatzherkunft

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung der beiden Erweiterungsvorhaben
wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete
und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbe-
triebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsge-
bietes.?? Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmaR das jeweilige Vorhaben in der Lage
ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an

sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung der beiden Vorhaben lasst
sich anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls jeweils die perspektivische Umsatzherkunft
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-

gebiets generierten Umsdtzen und dem Gesamtumsatz.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dartber,
wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach
dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumvertei-

lungen fiir das Vorhaben wird in Kapitel V ausfiihrlich behandelt.

2 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingun-

gen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Markt-
segment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Nachfolgend werden Umsatzprognosen fiir die beiden Lebensmittelmarkte im erweiterten

Einkaufszentrum vorgestellt.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich demnach fir den erweiterten Lebensmittelvollsortimen-

ter / Supermarkt (Rewe) mit ca. 1.835 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:?

Tabelle 6: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Lebensmittelvollsorti-
menter mit ca. 1.835 m? VK)

Zonen Kaufkraft . Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Marktanteil
Food . Food Nonfood Gesamt herkunft
- Foodin% . - - .
in Mio. € in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in%
Zone | 18,7 14 2,6 0,3-04 3,0 50
Zone ll 40,7 6 2,4 0,3 2,7 45
Einzugsgebiet 59,4 8 5,0 0,7 5,7 95
Streuumsatze 0,2-0,3 <0,1 0,3 5
Insgesamt 52-5,3 0,7-0,8 6,0 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt bei Lebensmittelvollsortimentern der vorgesehenen Di-

mensionierung ca. 10 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich ver-
gleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Somit lasst sich anhand des Marktanteilskonzepts fir den Lebensmittelvollsortimenter mit ca.
1.835 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von ca. 6,0 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,2 —
5,3 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,7 — 0,8 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbe-
reich. Hohere Umsatze sind aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation bzw. der hohen

Wettbewerbsdichte an Supermarkten bzw. Lebensmittelvollsortimentern nicht zu erwarten.

Far den erweiterten Lebensmitteldiscounter (Aldi) mit einer Verkaufsfliche von insgesamt

ca. 1.000 m? I3sst sich folgende Umsatzleistung bestimmen:

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 7: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Lebensmitteldiscoun-

ter mit ca. 1.000 m? VK)

Umsatz
. Umsatz Umsatz Umsatz-
Kaufkraft Marktanteil . Rand-
Zonen L . Drogerie . Gesamt herkunft
in Mio. € in % . . sortimente . . .
in Mio. € K . in Mio. € in%
in Mio. €*
Zone | 18,7 13 2,4 0,6 3,0 57
Zone | 40,7 4 1,6 0,4 2,0 38
Einzugsgebiet 59,4 6 4,0 1,0 5,0 95
Streuumsatze 0,2 <0,1 0,2-0,3 5
Insgesamt 4,2 1,0-1,1 5,2-5,3 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt bei Lebensmitteldiscountern der vorgesehenen Dimen-
sionierung ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich ver-
gleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Der prognostizierte Umsatz fiir den Lebensmitteldiscounter belduft sich auf insgesamt rd. 5,2 —

5,3 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 4,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,0 - 1,1 Mio. €

auf Nichtlebensmittel. Hohere Umsatze sind aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation

bzw. der hohen Wettbewerbsdichte an Lebensmittelmarkten nicht zu erwarten.

3.

Umsatzumverteilungen / Wettbewerbliche Wirkungen

Fiir die Bewertung der erweiterten Lebensmittelmarkte im Einkaufszentrum ,,Lindenzentrum

Hoppegarten” werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende An-

nahmen getroffen:

' 4

Der Rewe-Markt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsflache von rd.
1.835 m? eine Gesamtumsatzleistung von ca. 6,0 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca.
5,2 — 5,3 Mio. € auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich und rd. 0,7 — 0,8 Mio. €

auf den Nichtlebensmittelbereich.

Der Aldi Lebensmitteldiscounter wird an seinem Standort auf einer geplanten Ver-
kaufsfliche von rd. 1.000 m? eine Gesamtumsatzleistung von ca. 5,2 — 5,3 Mio. € er-
zielen. Davon entfallen ca. 4,2 Mio. € auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich

und rd. 1,0 — 1,1 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Zu bericksichtigen ist des Weiteren, dass die Lebensmittelanbieter Rewe und Aldi
bereits seit Jahren am Standort auf einer Verkaufsflache von rd. 1.050 m? (Rewe)

bzw. 800 m? (Aldi) am Standort ansé&ssig sind. Diese Méarkte erwirtschaften derzeit ei-

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

33



Auswirkungsanalyse und Machbarkeitsstudie, Dahlwitz-Hoppegarten G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

ne Gesamtumsatzleistung von insgesamt ca. 8,2 Mio. €. Davon entfallen rd. 3,8 Mio.
€ auf den Rewe-Markt (3,4 Mio. € auf Lebensmittel und rd. 0,4 Mio. € auf Nichtle-
bensmittel) und rd. 4,4 Mio. € auf den Aldi Lebensmitteldiscounter (3,4 Mio. € auf
Lebensmittel und rd. 1,0 Mio. € auf Nichtlebensmittel). Diese Umsatze werden be-
reits heute am Standort , Lindenzentrum Hoppegarten” generiert und auch weiterhin
gebunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem

Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Veranderungen ergeben werden.

Y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen der erweiterten Lebensmittel-
markte erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in vor-
liegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Supermarktes mit ca.
1.835 m? und des erweiterten Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.000 m? Verkaufsfla-
che bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen
Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im
Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der geplanten Erweiterung betrach-
tet. Jedoch ist fur die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgelosten
Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu bericksichtigen, d. h. der

Bestandsumsatz wird bereits heute gebunden.

Im Detail sind im Einzugsgebiet folgende Umsatzumverteilungen durch die erweiterten Le-

bensmittelmarkte zu erwarten:

24 Food und Nonfood.
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Tabelle 8:

Lebensmittelbereich

Nichtlebens-

mittelbereich

Quelle:

Prognose der Umsatzumverteilungen durch die Erweiterung der Lebensmit-

telmarkte

Umsatze der bestehenden Markte*

Umsatzumverteilungen gegeniber Anbietern in
Zone |

davon gegeniiber Anbietern im funktionalen zVb Dahl-
witz-Hoppegarten

Umsatzumverteilungen gegeniber Anbietern in
Zonelll

davon gegeniiber Anbietern im zVb Hauptgeschiftslage
Neuenhagen b. Berlin

davon gegentiber Anbietern in den EHK Neuenhagen b.
Berlin

Streuumsatze von auBerhalb des Einzugsgebietes*

Umsatz erweiterte Markte im Lebensmittelbereich

Umsatz der bestehenden Markte*
Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet

Streuumsatze von auBerhalb des Einzugsgebietes

Umsatz erweiterte Markte im Nichtlebensmittelbereich

Umsatz insgesamt

n. n. = unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle

4.

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen im Untersu-

chungsraum sind folgende Wirkungen durch die geplanten Erweiterungen der ansassigen Le-

Bewertung stidtebaulicher Auswirkungen

vorhan-
dener
Umsatz

in Mo. €

6,8

8,5

n.n.

18,7
5,5

11,7

0,3-0,4

uuv

VZS
in Mio. llj:ly
€ (1]
6,8
0,7 8
n.n. n.n.
1,5 8
04 7
1,0 8-9
0,3-0,4 nn
zzgl. 0,1 '
9,4-9,5
1,4
0,3
0,1
1,8
11,2-11.3

GMA-Berechnungen 2016; (ca.-Werte, gerundet); Rundungsdifferenzen maoglich
* Bestandsumsatze werden nicht umverteilt flieRen aber in den Umsatz der erweiterten Markte mit

bensmittelméarkte (Rewe und Aldi) am Standort , Lindenzentrum Hoppegarten” zu erwarten:

' 4

25

UUV = Umsatzumverteilung.

Der Grofteil des Umsatzes im Lebensmittelbereich wird gegeniiber den Hauptwett-
bewerbern der erweiterten Markte, d. h. den weiteren Lebensmittelmarkten im Ein-

zugsgebiet, umverteilt werden. In Zone | sind in diesem Zusammenhang ein Rewe
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26

Supermarkt (Hénower Stralle) und ein Netto Lebensmitteldiscounter (Lindenallee) zu
nennen. In Zone Il des Einzugsgebiets sind im Lebensmittelbereich ein Rewe und eine

Edeka Supermarkt und zwei Netto Markte in Neuenhagen b. Berlin vorhanden.

Gegenliiber den o. g. Wettbewerbern in Zone | des Einzugsgebiets (Dahlwitz-Hoppe-
garten, Randbereich Neuenhagen b. Berlin), werden rd. 0,7 Mio. € umverteilt wer-
den, was einer Umsatzumverteilungsquote von rd. 8 % entspricht. Am starksten wird
hier der in Nahlage zum Planstandort positionierte Netto Lebensmitteldiscounter
(Lindenallee) betroffen sein. Dieser Markt wird héhere Umsatzumverteilungen zu
erwarten haben. Gegenlber Anbietern im funktionalen zentralen Versorgungsbe-
reich von Dahlwitz-Hoppegarten sind keine Umsatzumverteilungen nachzuweisen, da
die beiden Erweiterungsprojekte die wesentlichen Anbieter im funktionalen zentra-
len Versorgungsbereich sind. Vielmehr wird der zVb durch die Erweiterung der bei-

den Lebensmittelmarkte in seiner Funktion gestarkt.

Mit einer Umsatzumverteilungsquote von rd. 8 % in Zone | des Einzugsgebietes und
nicht nachweisebaren Umsatzumverteilungen im funktionalen zentralen Versor-
gungsbereich sind keine BetriebsschlieBungen der vorhandenen Wettbewerber zu
erwarten. Der 10 %-Orientierungswert, ab welchem schadliche stadtebauliche Effek-
te zu erwarten sind, wird nicht erreicht. Zudem sind die Wettbewerber marktfahig
aufgestellt und Gbernehmen wesentliche Versorgungsfunktionen fir ihr jeweiliges
Umfeld. Demnach werden die Standorte weiterhin von Kunden zur Bedarfsdeckung
aufgesucht werden. Zudem befindet sich der Standort im funktionalen zentralen Ver-
sorgungsbereich von Dahlwitz-Hoppegarten. Mit dem Vorhaben wird somit eine posi-

tive Entwicklung des funktionalen zentralen Versorgungsbereiches induziert.

Weitere ca. 1,5 Mio. € werden gegenliber den Systemwettbewerbern und anderen
Lebensmittelhdndlern in Zone Il umverteilt werden. Die Umsatzumverteilungsquote
liegt hier bei rd. 8 %, die sich auf mehrere Wettbewerber verteilt. Es werden vorran-
gig die etablierten Lebensmittelmarkte von Umsatzumverteilungen betroffen sein.
Gegenliber den zentralen Versorgungsbereichen in Neuenhagen b. Berlin werden rd.
0,4 — 0,5 Mio. € (Hauptgeschaftszentrum) bzw. rd. 1,0 Mio. € (EHKs?®) umverteilt
werden. Dies entspricht Umsatzumverteilungsquoten von jeweils ca. 7 % (Hauptge-
schaftszentrum bzw. ca. 8 — 9 % (EHKs). Demnach sind wettbewerbliche Auswirkun-
gen moglich, allerdings sind BetriebsschlieBungen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen von Neuenhagen b. Berlin nicht zu erwarten. Der 10 %-Orien-tierungswert,
ab dem schédliche stadtebauliche Auswirkungen auftreten kénnen, wird unterschrit-
ten. Insgesamt ist demnach eine Beeintrachtigung der Entwicklung der zentralen Ver-

sorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung in Neuen-

Etablierte Einzelhandelskonzentrationen.
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hagen b. Berlin nicht anzunehmen, zumal sich die Umsatzumverteilungswerte auf

mehrere Betriebe aufteilen.

Y 4 Aulierhalb des Einzugsgebietes ist mit Umsatzumverteilungseffekten i. H. v. ca. 0,1
Mio. € zu rechnen. Allerdings verteilen sich diese auf zahlreiche Betriebe im Umland,
so dass die Auswirkungen mit Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht fest-

zustellen sind und somit auf einem nichtnachweisbaren Niveau liegen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Um-
satzumverteilungseffekte i. H. von rd. 0,3 Mio. € v. a. gegenlber den anderen Le-
bensmittelméarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen
Anbietern, wie z. B. Fachmarkten im und auRerhalb des Einzugsgebietes wirksam.
Diese sind jedoch als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl
von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste beste-

hender Anbieter sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Erweiterung der beiden am Standort
yLindenzentrum Hoppegarten” ansdssigen Lebensmittelmarkte negative stadtebauliche Aus-
wirkungen sowie eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche und der Versorgung der
Bevolkerung in Hoppegarten, Neuenhagen b. Berlin und Berlin-Mahlsdorf i. S. des § 11 Abs. 3

BauNVO nicht zu erwarten sind.
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V. Kompatibilitat mit den Zielen der Raumordnung

Zundachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob in der Gemeinde Hoppegarten unter lan-
des- und regionalplanerischen Gesichtspunkten die Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe bzw. das Vorhaben Erweiterung des ,Lindenzentrums Hoppegarten”
zuldssig ist. Hierfiir sind die Ziele und Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes Berlin —
Brandenburg 2009 (LEP B-B) zu beachten. Der Regionalplan Oderland-Spree ist seit dem Inkraft-
treten des LEP B-B nicht mehr giiltig.

Malgeblich fiir die Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten ist hierfiir das Ziel 4.7 (Z) des
Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg 2009 (LEP B-B 2009):

4.7.(2)

»(1) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind vorbehaltlich des Absatzes 6 nur in Zentralen
Orten zulassig (Konzentrationsgebot).

(...)

(6) Die Errichtung oder Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem Stadti-
schen Kernbereich im Sinne von Plansatz 4.8 (G) Absatz 2 oder in einem wohn-
gebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt.

Vorhaben auBerhalb Zentraler Orte dienen ganz lberwiegend der Nahversor-
gung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflaiche 2.500 Quadratmeter
nicht Gberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahver-
sorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden.”

Das Konzentrationsgebot erlaubt grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zunachst nur in zentralen
Orten. Abweichend davon sind grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen auch aullerhalb zentra-
ler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben ganz Gberwiegend der Nahversorgung dient und der
Standort in einem stadtischen Kernbereich oder in einem wohngebietsbezogenen Versorgungs-

bereich liegt.

Der Projektort Hoppegarten ist in diesem Zusammenhang zwar nicht als zentraler Ort ausge-
wiesen, wird aber als Gemeinde definiert, in welcher neben den Gemeinden mit zentralortli-
cher Funktion die Grundversorgung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

127, Weiterhin liegt das Vorhaben im funktionalen zentralen Versor-

abgesichert werden sol
gungsbereich von Hoppegarten, Ortsteil Dahlwitz. Darliber hinaus dient das Vorhaben hinsicht-

lich seiner Sortimentsstruktur (im Wesentlichen nahversorgungsrelevante Sortimente durch

2 LEP Berlin-Brandenburg 2009, Seite 25.
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Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter) ganz Gberwiegend der Nahversor-
gung.
Das Integrationsgebot gemaR Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 sagt im Hin-

blick auf das projektierte Vorhaben und den Planstandort folgendes aus:

Groliflachiger Einzelhandel ist It. LEP zundchst nur in zentralen Orten und dort in stadtischen
Kernbereichen zuldssig oder wenn das Vorhaben ganz liberwiegend der Nahversorgung dient
und sich der Planstandort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich befindet (vgl.

LEP B-B 2009, Plansatz 4.8 (G) Integrationsgebot).

Die Gemeinde Hoppegarten ist zunachst zwar nicht als zentralen Ort, aber als Gemeinde zur
Sicherung der Grundversorgung?® ausgewiesen. Dariiber hinaus weist der LEP B-B fiir die Ge-
meinde Hoppegarten keinen stddtischen Kernbereich aus. Flir Hoppegarten ist daher folgendes

raumordnerisches Ziel zu beachten:
4.7 (2):

»(6) Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem Stadti-
schen Kernbereich [...] oder in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbe-
reich liegt. (...)“

Demnach ist It. LEP grof¥flachiger Einzelhandel, mit Ausnahmen der in Absatz 6 erwdhnten Krite-

rien, nur in zentralen Orten zul3ssig ist. Diese Ausnahmekriterien greifen bei dem Planvorhaben,

das Integrationsgebot wird somit eingehalten.

Das Kongruenzgebot besagt, dass EinzelhandelsgroRprojekte dem zentralortlichen Versor-

gungsbereich entsprechen missen:

4.7.(2):

»(3) Neue oder zu erweiternde groRflachige Einzelhandelseinrichtungen missen dem
zentralortlichen Versorgungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion entspre-
chen (Kongruenzgebot).”

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

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Die Gemeinde Hoppegarten ist im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg als
Gemeinde ausgewiesen, die neben den Gemeinden mit zentralortlicher Funktion die

Grundversorgung mit Glitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs absichern

28 Quelle: LEP B-B 2009, Seite 25.
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|29

soll*". Demnach hat sie im Wesentlichen Versorgungsfunktionen fiir ihr Gemeindege-

biet zu erfillen.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens der Erweiterung des ,Lindenzentrums Hoppegar-
ten” umfasst somit zunachst den Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten der Gemeinde Hop-
pegarten (Zone ). Aufgrund der guten Verkehrsanbindung erstreckt sich Zone | bis in
den westlichen Randbereich von Neuenhagen b. Berlin. Weiterhin ist aufgrund der
infrastrukturellen Anbindung eine Ausdehnung des Einzugsgebietes bis nach Neuen-
hagen b. Berlin und den 6stlichen Randbereich von Berlin-Mahlsdorf anzunehmen

(Zone II).

Ca. 50 % des Umsatzes des erweiterten Lebensmittelvollsortimenters und ca. 61 %
des Umsatzes des erweiterten Lebensmitteldiscounters werden aus Zone | des Ein-
zugsgebietes und somit hauptsachlich aus dem Gemeindegebiet von Hoppegarten
generiert werden. Teile der Umsatze stammen zwar aus Zone Il des Einzugsgebietes,
allerdings ist hier darauf hinzuweisen, dass der Ortsteil Miinchehofe von Hoppegar-
ten ebenfalls als Zone Il definiert wurde. Ein weiterer Teil des Umsatzvolumens flief3t
aufgrund der guten infrastrukturellen Anbindung von Streuumsatzen an den Standort

ZU.

Demnach wird bei allen projektierten Vorhaben das Kongruenzgebot eingehalten,
denn der groRRte Anteil des Umsatzes stammt aus Teilen des Gemeindegebietes Hop-

pegarten (v. a. Ortsteile Dahlwitz-Hoppegarten und Miinchehofe).

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorha-

ben

V' 4

' 4

das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-

nes (Stadt- und Ortskernes) sowie

die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf. In Bezug auf die Landesplanung ist hier v. a. Plansatz 4.7.2 (Z) zu

beachten:

29

4.7 (2)

»(2) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung nicht beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungs-
verbot).”

LEP Berlin-Brandenburg 2009, Seite 25.
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Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet und den dargestellten Um-

satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen durch die Erweiterung des , Lindenzent-

rums Hoppegarten” (Lebensmittelmarkte) lasst sich das Vorhaben hinsichtlich des Beeintrachti-

gungsverbotes wie folgt bewerten:

' 4

Auswirkungen auf das stddtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des funktio-
nalen zentralen Versorgungsbereiches in Hoppegarten, Ortsteil Dahlwitz (Zone 1) sind
durch die Erweiterung der beiden am Standort etablierten Lebensmittelmarkte i. S.
des Beeintrachtigungsverbotes nicht zu erwarten. Vielmehr wird der funktionale
zentrale Versorgungsbereich in seiner Funktion als Versorgungsstandort gestarkt und
entwickelt. Die Umsatzumverteilungsquoten liegen im funktionalen zentralen Ver-

sorgungsbereich auf einem nicht nachweisbaren Niveau.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Zone Il des Einzugsgebietes liegen die Um-
satzumverteilungen mit rd. 8 % noch unterhalb des 10 %-Orientierungswertes ab
dem stadtebauliche Auswirkungen anzunehmen sind. Demnach ist hier nicht mit ei-
ner Beeintrachtigung des zentralen Ortes Neuenhagen b. Berlin auszugehen. In den
zentralen Versorgungsbereichen in Neuenhagen b. Berlin sind durch Umsatzumver-
teilungen von rd. 7 % (Hauptgeschéaftsbereich) bzw. 8 — 9 % (EHKs) keine Beeintrach-

tigungen auf deren Entwicklung oder der verbrauchernahen Versorgung zu erwarten.

In Bezug auf die Streuumsétze ist anzumerken, dass sich diese auf eine Vielzahl von
Sortimenten und Betrieben aullerhalb des Einzugsgebietes verteilen und somit zu
keiner Beeintrachtigung benachbarter Orte i. S. d. raumordnerischen Beeintrachti-

gungsverbotes fiihren.

Zusammenfassend ist das projektierte Vorhaben mit den Zielen der Raumordnung kompatibel.

Die Erweiterung der am Standort , Lindenzentrum Hoppegarten” ansdssigen Lebensmittelmark-

te entspricht den raumordnerischen Vorgaben. Durch die Entwicklung des funktionalen zentra-

len Versorgungsbereiches wird dieser gestarkt und gewinnt in seiner Funktion an Bedeutung.
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VI. Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Bauleitplanung

Standortrahmen-
bedingungen
Hoppegarten

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial:

Umsatzerwartun-
gen

Erweiterung des Einkaufszentrums , Lindenzentrum Hoppegarten” mit
den Sortimenten:

=  Erweiterung Lebensmittelvollsortimenter auf ca. 1.835 m2 VK

= Erweiterung Lebensmitteldiscounter auf ca. 1.000 m? VK
Standort , Lindenzentrum Hoppegarten” im funktionalen zentralen
Versorgungsbereich von Hoppegarten

Auswirkungsanalyse nach § 34 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO

kein B-Plan vorhanden, moglicherweise Aufstellung eines B-Plans

Makrostandort: Gemeinde Hoppegarten mit rd. 17.000 Einwohnern;
in zwei Bereiche geteilte Gemeinde: nordlicher Teil (Honow) und siid-
licher Teil (Dahlwitz, Miinchehofe)

Einzelhandelsstrukturen: funktionaler zentraler Versorgungsbereich
mit ,,Lindenzentrum Hoppegarten” (Rewe, Aldi) mit Angeboten aus
dem kurzfristigen Bedarfsbereich; Netto Lebensmitteldiscounter und
Bekleidungsmarkt sowie Supermarkt und Drogeriemarkt im weiteren
Standortumfeld; HEP Einkaufspasssage im Ortsteil Honow mit mehre-
re Betrieben aus dem hauptsachlich kurz- bis mittelfristigen Bedarfs-
bereich.

Einzugsgebiet:

= Zone l:Dahlwitz-Hoppegarten, Randbereich Neuenhagen b. Ber-

lin
= Zone ll: OT Miinchehofe (Hoppegarten), Teile von Neuenhagen
b. Berlin und Randbereich Berlin-Mahlsdorf.

Einwohnerpotenzial im EZG: ca. 29.180 Personen

Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im EZG: ca.59,4 Mio. €
Gesamtumsatzleistung des erweiterten Lebensmittelvollsortimenter
mit 1.835 m? VK: ca. 6,0 Mio. €, davon 5,2- 5,3 Mio. € im Lebensmit-
telbereich und rd. 0,7 — 0,8 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich
Gesamtumsatzleistung des erweiterten Lebensmitteldiscounters mit
ca. 1.000 m? VK: ca. 5,2 — 5,3 Mio. €, davon 4,2 Mio. € im Lebensmit-
telbereich und 1,0 — 1,1 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich
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Umsatzumverteilungseffekte in Mio. € bzw. %
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Erweiterung
Lebensmittelmarkte

in Mio.€/in%
Zone | 0,7;rd. 8
Dahlwitz-Hoppegarten zVb n. n.
Zone 1,5;rd. 8
zVb Hauptgeschaftszentrum Neuenhagen b. Berlin 0,4;rd. 7
zVb EHKs in Neuenhagen b. Berlin 1,0;rd.8-9
aulerhalb des EZG 0,1-0,2; n.n.
Raumordnerische Bewertungskriterien
Konzentrationsgebot Das Konzentrationsgebot wird erfillt.
Kongruenzgebot Das Kongruenzgebot wird eingehalten.
Integrationsgebot Das Integrationsgebot wird am Planstandort erfiillt.
Beeintrichtigungsverbot Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2016
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