Gemeinde Hoppegarten OT Hénow Begriindung
BP ,Sondergebiet Hoppegartener StralRe*

Anlage 2

Auswirkungsanalyse Erweiterung Lidl Lebensmittelmarkt und ergénzen-
de Ansiedlung eines Fachmarktes in Honow, Mahlsdorfer Stral3e [GMA
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH; Dresden, den
08.12.2016]







Auswirkungsanalyse
Erweiterung Lidl Lebensmittelmarkt
und erganzende Ansiedlung eines

Fachmarktes in Honow,
Mahlsdorfer Straf3e

Auftraggeber: Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG,
Freienbrink

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Oliver Behrens
Dipl.-Geogr. Florian Schaeffer

Dresden, am 08.12.2016

G MA’ Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Honow, Mahlsdorfer StrafBe G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugs-
weise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auf-

traggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, KéIn, Mlnchen

Konigsbriicker Strafle 31-33
01099 Dresden

Geschéftsfuhrer: Dr. Stefan Holl

Telefon: 0351 /2167273
Telefax: 0351 / 8023895
E-Mail: info@gma.biz

Internet: www.gma.biz



Auswirkungsanalyse Honow, Mahlsdorfer StrafBe

Inhaltsverzeichnis

I. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

2. Landesplanung und bauplanungsrechtliche Vorgaben

3. Einzelhandelskonzepte und zentrale Versorgungsbereiche
4. Definitionen und Marktentwicklungen

4.1 Betriebstypendefinition im Fachmarktbereich

4.2  Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
4.3  Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

4.4 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

II. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Honow

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

III. Integrationsgebot

1. Mikrostandort Mahlsdorfer StralRe

2. Versorgungsfunktion des Standortes

3. Bewertung des Integrationsgebotes

IV. Kongruenzgebot

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

3. Umsatzprognose fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen
4, Bewertung des Kongruenzgebotes

V. Raumordnerisches Beeintriachtigungsverbot

1. Projektrelevante Wettbewerbssituation

1.1  Wettbewerbssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
1.2  Wettbewerbssituation im Bereich Drogeriewaren

1.3  Wettbewerbssituation im Bereich zoologischer Bedarf / Tiernahrung
1.4 Wettbewerbssituation im Bereich Bekleidung

Seite

10

11
11
11
12
13

15

15

17

19

19

22

23

25

25

27

28

33

35

35
35
38
38
39

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Honow, Mahlsdorfer StrafBe G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

1.5 Wettbewerbssituation im Bereich Schuhe 40
1.6 Wettbewerbssituation im Bereich Elektrowaren 40

1.7 Wettbewerbssituation im Bereich Hausrat / Einrichtung / Mobel sowie Bau-,

Heimwerker- und Gartenbedarf 41
1.8 Zusammenfassung Wettbewerbssituation 42
2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen 44
2.1 Methodik 44
2.2 Umsatzumverteilungen Erweiterung und Modernisierung Lidl 44

2.3 Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen der Lidl Erweiterung 46

2.4 Umsatzumverteilungen bei Neuansiedlung eines Fachmarktes 47
2.5 Stadtebauliche Auswirkungen des geplanten Fachmarktes 50
3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes 54
VI. Zusammenfassung 55



Auswirkungsanalyse Honow, Mahlsdorfer StrafBe G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

I. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Im Oktober 2015 erhielt die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden,
von der Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Freienbrink, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungs-
analyse bezliglich der Verkaufsflaichenerweiterung der im Ortsteil Honow der Gemeinde Hop-
pegarten ansassigen Lidl-Filiale. Der Markt weist derzeit eine Verkaufsflache (VK) von ca. 800 m?
auf, soll aber auf rd. 1.750 m? VK erweitert werden. Damit liegt der Markt nach seiner Erweite-
rung oberhalb der Grenze zur GroRflachigkeit (> 800 m? VK) i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO. Ergin-
zend ist nunmehr die Ansiedlung eines Fachmarktes am Standort geplant. Dabei wurden durch
den Auftraggeber mehrere mégliche Varianten eines Fachmarkts mit verschiedenem Sorti-
mentsschwerpunkt in die Priifung einbezogen. Bei der Bewertung des geplanten Fachmarktes ist
zu beriicksichtigen, dass es sich um einen kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, der sowohl
baulich als auch betrieblich-funktionell gegeniiber dem Lidl-Markt verselbstandigt ist. Dieser selb-
sténdige, kleinflachige Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt) unterliegt schon nicht den landesplane-
rischen Vorgaben aus 4.7. (Z) (1) des LEP B-B.

Vorliegendes Gutachten prift neben der geplanten Lidl Erweiterung folgende mégliche Einzel-

handelsbetriebe als Varianten:!
Drogeriefachmarkt, 750 m?2 VK
Getrankemarkt, 750 m? VK

Zoo- bzw. Heimtierfachmarkt, 750 m? VK
Bekleidungsfachmarkt, 750 m? VK
Schuhfachmarkt, 750 m? VK
Elektrofachmarkt, 750 m? VK

Madbelfachmarkt / Mébelabholmarkt, 750 m? VK

N N N N N N NN

Baumarkt, 750 m? VK.

Geplant ist, die Bestandsimmobilie des Lidl Marktes am Standort Mahlsdorfer StraBBe durch einen
Neubau zu ersetzen. Dafiir ist die Nutzung des derzeit brachliegenden siidlich angrenzenden
Grundstiicks (,Am Weiher”), vorgesehen. Der geplante Fachmarkt soll dstlich an dran angeglie-

dert werden. Die bestehende Zufahrtssituation fur den Lidl-Markt sowohl der Mahlsdorfer als

Die gepruften Verkaufsflachen der einzelnen Fachmarktoptionen verstehen sich als unter landesplaneri-
schen Vorgaben maximal umsatzbare Verkaufsflachen und stellen eine Obergrenze dar. Dabei wurde der
erweiterte Lidl-Markt mit bertcksichtigt, vgl. Kapitel I1.,2.
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auch von der Hoppegartener StraRe soll erhalten bleiben. Die Anlieferung erfolgt zukiinftig im
westlichen Gebaudeteil. Die Stellplatzanzahl wird im Zuge der NeubaumaRBnahmen auf rd. 130

erhoht (vgl. Karte 1).

Ziel der Firma Lidl ist es, durch eine groRziigigere Gestaltung des Verkaufsraumes und einer Op-
timierung der Warenpréasentation die Kundenfreundlichkeit des Lebensmittelmarktes zu steigern
sowie die warenlogistischen Abldufe zu erleichtern. Mit der Modernisierung des Marktes soll die
Wettbewerbsfahigkeit des Betriebes mittel- bis langfristig gesichert werden. Eine Sortimentsver-
anderung oder -erweiterung ist nach Angaben der Firma Lidl hingegen nicht geplant. Die ergan-
zende Ansiedlung eines Fachmarktes soll zur Attraktivierung der Handelslage als Versorgungs-
standort fur die umliegenden Wohngebiete beitragen. Die Neukonzeption der Lidl-Liegenschaft
erfolgt im Zuge einer Anderung des derzeit giiltigen Bebauungsplanes in ein ,,Sondergebiet groR-
flachiger Einzelhandel”. Aufgrund der Flachendimensionierung des Marktes ist zur Beurteilung §
11 Abs. 3 BauNVO heranzuziehen.

2. Landesplanung und bauplanungsrechtliche Vorgaben

Die brandenburgische Landesregierung hat am 02. Juni 2015 die Rechtsverordnung liber den Lan-
desentwicklungsplan Berlin-Brandenburg verkiindet, die das Kabinett Ende April 2015 beschlos-
sen hatte. Damit gilt der gemeinsame Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31. Marz 2009 nun wieder in Berlin und Brandenburg?. Die vom Oberverwaltungsgericht beman-
gelten Zitierfehler wurden behoben. Damit sind der LEP EV, der LEP | sowie § 16 (6) LEPro 2003
abgelost. Die sachlichen Teilpldane der regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralortlichen

Gliederung werden vom LEP B-B verdrangt und sind daher nicht mehr anwendbar.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 fiihrt in Plansatz

4.7 (Z) zu groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen folgende Ziele aus:

»(1) Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 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 beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrdchtigungs-
verbot).

(3) Neue oder zu erweiternde groRflachige Einzelhandelseinrichtungen missen
dem zentralortlichen Versorgungsbereich und der zentralortlichen Funktion
entsprechen (Kongruenzgebot).

Quelle: Homepage der gemeinsamen Landesplanung Berlin- Brandenburg; gl.berlin-brandenburg.de, ab-
gerufen am 13.07.2015.
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Karte 1: Lageplan der neu konzipierten Lidl-Liegenschaft in Honow, Mahlsdorfer Straf3e
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(5) Vorhandene oder genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Absatzen 1 bis 4 stehen, kdnnen verdandert werden, wenn
hierdurch die genehmigte Verkaufsfliche sowohl insgesamt als auch fiir zen-
trenrelevante Sortimente (Tabelle 4 Nummer 1) nicht erhéht wird (...).

(6) Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
ganz iberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem stadti-
schen Kernbereich im Sinne von Plansatz 4.8 (G) oder in einem wohngebietsbe-
zogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben auBerhalb Zentraler Orte dienen
ganz Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsflache 2500 Quadratmeter nicht tberschreitet und auf mindestens 75
Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4
Nummer 1.1 angeboten werden.”

Der LEP Berlin-Brandenburg nimmt beziiglich zentrenrelevanter Sortimente fiir die Nahversor-
gung eine Einstufung vor. Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren sowie Apotheken, medizi-
nische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieflich Drogerieartikel) sowie Biicher, Zeit-
schriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf dienen ganz liberwiegend der Nahversor-

gung.?

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

ren fuhrt er aus:

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

Dem Regionalplan Oderland-Spree 1997 sind mit Bezug auf den Einzelhandel keine (iber den LEP
B-B hinausgehenden Erkenntnisse zu entnehmen. Die Festlegungen zur zentral6rtlichen Gliede-

rung wurden durch den LEP B-B verdrangt und neu definiert.

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:*

3 LEP Berlin-Brandenburg 2009, Begriindungen Tabelle 4.

4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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Einkaufszentren,

grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulas-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? iberschrei-
tet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorlie-
gen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in
Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die
GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroBprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird

die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-

kaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.®

2. Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was

regelmaRig ab einer Geschossfliche von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann

im Zuge einer Einzelfallpriifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-

gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3

5 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zahlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).

GMAZSX
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BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GrélRe der
Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und des Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

Gegenstand der Prifung bildet daher die Analyse der Auswirkungen des Vorhabens nach § 11
Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung der Bevdlkerung.
Gemal BauNVO sind dabei insbesondere die Gliederung und GroRRe des Gemeindegebietes, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, das Warenangebot und das Ein-

zugsgebiet zu berlicksichtigen.

3. Einzelhandelskonzepte und zentrale Versorgungsbereiche

Neben den Regelungen des BauGB sind bei Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben im Einzel-
handelsbereich auch die Aussagen kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte zu beriick-
sichtigen. Insofern ist zunachst zu ermitteln, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) im

Einzugsgebiet vorliegen.

Die Standortgemeinde Hoppegarten verfiigt derzeit nicht liber ein derartiges Konzept. Demnach
ist auf die tatsachliche ortliche Situation abzustellen. Innerhalb des Einzugsgebietes ist sidwest-
lich des Planstandortes in Honow auf das Einkaufszentrum Hénower Einkaufspassagen (HEP) hin-
zuweisen. Dieses weist in seiner Ausstattung an zentrenpragenden Einrichtungen und Nutzungen
Merkmale eines zentralen Versorgungsbereiches auf = faktischer ZVB Honower Einkaufspassagen
(HEP).

Der Berliner Bezirk Marzahn-Hellersdorf verfiigt iber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept,®
in dem u. a. die zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtteilzentrum Helle Mitte”, , Ortsteilzentrum
Hellersdorf Stid“, ,,Nahversorgungszentrum Alte Hellersdorfer StraRe”, ,Nahversorgungszentrum

Neue Grottkauer StraRe” und das ,,Ortsteilzentrum Mahlsdorf (Honower Str.)“ definiert sind.

Die Gemeinde Neuenhagen b. Berlin verfligt ebenfalls liber ein Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept’, das u. a. den Hauptgeschéftsbereich im Ortszentrum als zentralen Versorgungsbereich aus-

weist.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 fiir den Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Die Bezirksverordnetenver-
sammlung (BVV) Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat das Giberarbeitete Zentrenkonzept fiir den Bezirk am
23.01.2014 auf der Grundlage des Bezirkamtsbeschlusses vom 19.11.2013 (BA-Vorlage 586/1V) beschlos-
sen (Drs.—Nr. 1203/VIl).

Plan und Recht GmbH, Berlin, Februar 2012; Entwurfsfassung von Conceptfabrik & Consilium GmbH vom
28.02.2011.
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4.

4.1

Definitionen und Marktentwicklungen

Betriebstypendefinition im Fachmarktbereich

Der Betriebstyp Fachmarkt wird wie folgt definiert®:

4.2

»,Der Fachmarkt ist ein meist groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und
oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidungsfachmarkt, Schuh-
fachmarkt), einem Bedarfsbereich (z.B. Sportfachmarkt, Baufachmarkt) oder einem
Zielgruppenbereich (z. B. Mobel- und Haushaltswarenfachmarkt fir designorientierte
Kunden) in Gbersichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem
Preisniveau anbietet.

Der Standort ist i. d. R. autokundenorientiert entweder isoliert oder in gewachsenen
und geplanten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden (iber-
wiegend Innenstadtlagen gewahlt. Je nach Sortiment sind mehr als in anderen Be-
triebsformen im Einzelhandel die Abnehmer auch gewerbliche Kunden (z. B. Handwer-
ker beim Sanitar- und Fliesenfachmarkt und beim Installationsfachmarkt) oder Dienst-
leistungsbetriebe (z. B. Gaststatten beim Drogeriemarkt und beim Getrankefach-
markt). Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Mog-
lichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen Kundenberatung.

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine Vielfalt
sortimentsbezogener und selbstandig vermarktbarer Dienstleistungen (z. B. Reise-,
Versicherungsleistungen), discountorientierte Fachmarkte verzichten oft auf jedwede
Beratung und Dienstleistung zu Gunsten niedriger Preise. Der Spezialfachmarkt fiihrt
Ausschnittssortimente (z. B. Fliesenfachmarkt, Holzfachmarkt) aus dem Programm ei-
nes Fachmarktes (z. B. Baumarkt)."

Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Ausdifferenzierung der Betriebstypen ist fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert wor-

den. Als Kriterien fiir die Differenzierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache

v. a. auch die Sortimentsstruktur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren her-

angezogen.

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:®

10

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment?® anbietet.

Quelle: Katalog E. Begriffsdefinitionen zu Handel und Distribution, 5. Ausgabe; Institut fir Handelsfor-
schung an der Universitat zu Koéln 2006.

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

GMAZSX
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Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 11
fUhrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m?2 und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflaichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grofer Supermarkt

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fuhrt.

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 um-
fangreiches Nonfood lI-Angebot fiihrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Gber das Preisargument vornehmen und Uber ein eingeschranktes Sortiment verfu-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von knapp 750 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflachengréRen
Uber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu er-

weitern oder auf grofRere Grundstiicke zu verlagern.
4.3 Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrofRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.

n Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007 - 2015
5,0 4,7 4,2 38 3,7 3,5 34 33 3,2
0O 146 141 14,1 14,0 13,6 13,2 12,9 12,6
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= LM-Discounter = Supermarkte GroRe Supermarkte SB-Warenhé&user LM-Geschéfte bis 400 m?

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016
4.4 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter 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 Lebensmitteldiscounter ca. 25 % der Artikel dem Nonfood-Bereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 13 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75— 80 %).'? Der durchschnittliche Um-
satzanteil fiir das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % flir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.’?

12 Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.

85 -90 %.
13 Quelle: EHI handelsdaten 2013.
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Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 771 m? VK) (© 975 m? VK) (2 3.370 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.584 75 8.760 75 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 25 9.290 37
Insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2016.

Entscheidend fiir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens am Standort Honow sind fol-

gende Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln zweimal wochentlich, ein kontinuierliches Angebot be-

stimmter Artikel ist nicht vorhanden.

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Lidl verfolgen ahnliche Strategien, d. h. das vorliegende

Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation im Berliner Umland dar.

Y 4 Die Aktionsartikel werden Uberregional beworben, d.h., der spezielle Markt in Honow

unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Insofern kann bei dem Lidl-Markt an der Mahlsdorfer Stralle in Honow von keinen Besonderhei-
ten gegeniber anderen Standorten ausgegangen werden. Es handelt sich vielmehr um eine fir
den Betreiber typische Niederlassung. Fir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort
nur aufgesucht wird, wenn er ndher oder bequemer zu erreichen ist als andere Standorte von Lidl

in Berlin oder im 6stlichen Berliner Umland.

GMAZSX
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II. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Honow

Der Ortsteil Honow gehort zur amtsfreien Gemeinde Hoppegarten und liegt ca. 2 km nérdlich des
namensgebenden Kernortes.!* Die Gemeinde gehdrt zum Landkreis Méarkisch Oderland und liegt
direkt an der Grenze zur Bundeshauptstadt Berlin. Die Distanz ins Berliner Stadtzentrum betragt

ca. 13 km. Das Mittelzentrum Neuenhagen b. Berlin liegt rd. 2 km slid6stlich.

Siedlungsstrukturell ist Honow durch die Stadt Berlin (Mahlsdorf-Nord) bzw. Neuenhagen b. Ber-
lin vom restlichen Gemeindegebiet Hoppegarten getrennt. Das alte Honow-Dorf und Honow-
Nord liegen nordlich der Berliner StraRe / Altlandsberger Chaussee entlang der DorfstraRe. Gro-
Rere Bedeutung besitzt hingegen die Honower Siedlung stidlich der Berliner StraRe / Altlandsber-
ger Chaussee. In direkter Grenzlage zum Berliner Bezirk Marzahn-Hellersdorf (Ortsteil Mahlsdorf)
schlieft hier die Gberwiegend kleinteilig gepragte Wohnbebauung der Honower Siedlung an. Im
Gemeindegebiet leben derzeit ca. 17.463 Einwohner. Davon entfallen auf Honow ca. 9.474 Ein-
wohner.'® Zukiinftig wird ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahlen bis 2020 prognostiziert (+
ca. 9,5 %).1

Die Verkehrsanbindung Honows erfolgt in Ost-West-Richtung primar tber die Berliner StraRRe /
Altlandsberger Chaussee (L 33), die in westlicher Richtung ins Berliner Stadtzentrum fihrt und im
Osten den Anschluss an die Bundesautobahn A 10 (Berliner Ring) herstellt. In Nord-Std-Richtung
stellt die DorfstralRe die Verbindung nach Mehrow und die Anbindung der alten Honower Sied-
lungsbereiche sicher. Die Honower Siedlung wird nach Sliden bzw. Siidwesten durch die Hoppe-
gartener und Mabhlsdorfer StrafSe durchquert. Auf Berliner Seite benennen sich diese beiden Stra-
Ren in Dahlwitzer StraRe bzw. in Hénower StraBe um. Wichtigste OPVN-Anbindung stellt der
U-Bahnhof Honow auf Berliner Stadtgebiet dar. Hier ist der Endhaltepunkt der U-Bahn-Linie U 5
(H6now) ins Berliner Stadtzentrum (Alexanderplatz, zukiinftig zum Hauptbahnhof Berlin). Im
Ortsteil stellen mehrere Buslinien die innerquartierliche Erreichbarkeit und auch die Anbindung

an die S-Bahnhofe Birkenstein und Berlin-Mahlsdorf her.

14 Die Gemeinde Hoppegarten entstand 2003 durch den verfligten Zusammenschluss von Dahlwitz-Hoppe-

garten, Honow und Miinchehofe.

5 Quelle: EMA Hoppegarten, Stand: 09.12.2015.

16 Quelle: Bevolkerungsprognose Land Brandenburg 2011 bis 2030: 2020 wird in Hoppegarten eine Einwoh-

nerzahl von rd. 19.130 prognostiziert.
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Karte 2: Lage von Honow und zentralortliche Struktur im ostlichen Berliner Umland
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Der Einzelhandelsbesatz Honows konzentriert sich auf wenige Standortlagen und ist durch An-

gebote der Nahversorgung gepragt:

J Honower Einkaufspassagen (HEP): Stdlich des U-Bahnhofes Honow liegt das Einkaufs-
zentrum Honower Einkaufspassagen, das im Wesentlichen den Gewerbekomplex
westlich der Mahlsdorfer Stralle mit den daran angrenzenden Handels- und Gewerbe-
betrieben umfasst (inkl. Aldi-Areal). Neben dem Lebensmittelmarkt Kaisers wird das
Angebot durch zahlreiche Einzelhandels- und Komplementarnutzungen, u. a. Ross-
mann, KiK, Getrankemarkt, Apotheke, Baumarkt, sowie mehrere Dienstleistungs- und
Gastronomieanbieter erganzt. Durch seine Funktionsmischung und Versorgungsbe-
deutung fir das Gebiet des Ortsteiles Honow kommt diesem Standortverbund der Sta-

tus eines faktischen Zentralen Versorgungsbereiches zu (vgl. Kapitel I., 3).

Y 4 Mahlsdorfer StraRe / Ecke Hoppegartener StraRe: Lebensmittelmarkt Lidl mit Nah-

versorgungsbedeutung fir das nordliche Siedlungsgebiet Honows (= Planstandort).

Y 4 SteinitzstraBBe: Lebensmittelméarkte Rewe und Penny im nordlichen Siedlungsgebiet an

der Neuenhagener Chaussee, Nahversorgungsstandort.

Darliber hinaus bestehen im Siedlungsbereich der Ortslage Honow nur vereinzelte Nahversor-
gungsangebote (u. a. Lebensmittelhandwerk, Tankstellen). Starke Beeinflussung erfahrt der Ein-
zelhandel durch die Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin. Ferner hat der , Kaufpark Eiche” (Ge-
meinde Ahrensfelde) an der Landsberger Chaussee deutliche Magnetwirkung auch auf das

Honower Gebiet.

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

GemaR Plansatz 4.7 (Z) (6) des LEP B-B sind groRflachige Einzelhandelseinrichtungeni.S.von § 11

Abs. 3 BauNVO abweichend von Plansatz (1) auch auRRerhalb von ...

»-.Zentralen Orten zuldssig, wenn das Vorhaben ganz Giberwiegend der Nahversorgung
dient und der Standort in einem stadtischen Kernbereich i. S. von Plansatz 4.8 (G) oder
in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben auRerhalb Zent-
raler Orte dienen ganz Giberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhaben-
bezogene Verkaufsfliche 2.500 m? nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 % der
Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nr. 1.1 angeboten
werden.” (Konzentrationsgebot)

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

17



Auswirkungsanalyse Honow, Mahlsdorfer StrafBe

Somit ist der Nachweis zu erbringen, dass das Vorhaben ganz iberwiegend der Nahversorgung

dient und siedlungsstrukturell integriert ist bzw. Wohngebietsbezug hat (vgl. Kapitel lIl.). Mit Be-

zug auf die gem. LEP B-B zuléssige Verkaufsflichenobergrenze von 2.500 m? (iberschreitet der

geplante Lidl-Markt am Standort Mahlsdorfer Stral3e diese Grenze nich

17

t.37

Hinsichtlich des Verkaufsflachenanteils flir nahversorgungsrelevante Sortimente liegt dieser im Falle von
Lidl bei Giber 75 % Damit wird die Festsetzung des LEP B-B 4.7 (Z) (6) eingehalten. Fir den erweiterten Lidl-
Lebensmittelmarkt sind ca. 1.750 m? VK zu veranschlagen. Neben dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit rd. 1.290 m? VK (ca. 74 % der VK) entfallen auf Nonfood | Artikel (=nahversorgungsrelevante
Sortimente wie Hygieneartikel, Kosmetik, typische Drogerieartikel) rd. 150 m? VK (ca. 8 % der VK) und auf
Nonfood Il Artikel ca. 305 m? VK (rd. 18 % der VK, nicht nahversorgungsrelevante Sortimente wie Aktions-
waren z.B. Bekleidung, Hausrat, usw.). Hinsichtlich der sog. Aktionswaren ist explizit darauf hinzuweisen,
dass es sich hierbei auch um nahversorgungsrelevanten Sortimente handeln kann (z. B. in saisonale Akti-
onen, wie zu Ostern und in der Adventszeit). Der selbstandige, kleinflachige Einzelhandelsbetrieb (Fach-
markt) unterliegt schon nicht den landesplanerischen Vorgaben aus 4.7. (Z) (1) des LEP B-B, da er keine
,grolflachige Einzelhandelseinrichtung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVOQO* darstellt..

GMAZSX
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III. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten oder
verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integrationsgra-

des und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort Mahlsdorfer Stralle

Der Standort des zu erweiternden Lidl-Marktes liegt im Ortsteil Honow der Gemeinde Hoppegar-
ten, zwischen dem alten Dorfkern Honow (-Dorf) im Norden und der Neubausiedlung Honow der
1990er Jahre im Siiden. Der Lidl-Markt befindet sich im direkten Anschluss zum genannten
Wohngebiet im Kreuzungsbereich der Mahlsdorfer StraBe mit der Hoppegartener StrafSe. Rund
100 m nordlich liegt der Kreuzungspunkt mit der Berliner Strae / Altlandsberger Chaussee (Lan-

desstraRe L 33) (vgl. Karte 3).

Geplantist, den Markt am derzeitigen Standort neu zu erreichten, wobei die Erweiterung v. a. auf
dem sudlich angrenzenden, derzeit brachliegenden Grundstiick erfolgen soll. Der zusatzlich ge-
plante Fachmarkt gliedert sich Ostlich an die Neubau-Immobilie an. In Zuge der Modernisierung
werden die dann noérdlich liegenden Parkplatzflachen erweitert. Die Zufahrten fir den Kunden-

verkehr bleiben an den genannten StralRen bestehen (vgl. Kapitel 1., 1).

Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungen gepragt. Nordwestlich der Mahlsdorfer
Stralle, die zugleich die Stadtgrenze zu Berlin bildet, befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
,Honower Weiherkette“. Dieses wird durch z. T. versumpfte, naturbelassene Griin- und Waldfla-
chen mit Gewassern gestaltet. Ostlich der Hoppegartener StralRe setzt sich das Griinband durch
das im Zuge der Siedlungsentwicklung naturbelassene Gelande fort. Nordlich der Berliner StralRe
/ Altlandsberger Chaussee liegen mehrere Gewerbebetriebe (u. a. KfZ-Gewerbe, Autohiuser).
Daran schlieft sich die Ortslage Honow-Dorf entlang der DorfstraRe mit kleinteiliger Einzelhaus-
bzw. Gehoftbebauung an. Das stidliche Standortumfeld wird durch die Honower Wohnsiedlung
gepragt. Zwischen Mahlsdorfer StraRe und Hoppegartener Strale ist das Gebiet tiberwiegend
kleinteilig (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser) strukturiert ausgepragt. Rund 50 m siidlich an der
Hoppegartener StralRe beginnt jedoch ,,Am Griinzug” mehrgeschossige, zusammenhangende
Wohnbebauung. Hier ist auch die Geschéftsstelle Hoppegarten der Sozialversicherung fir Land-

wirtschaft, Forsten und Gartenbau (SVLFG) in einem 4-geschossigen Blirokomplex ansassig.

GMAZSX
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Karte 3: Lage des Projektstandortes und Umfeldnutzungen
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Foto 2: Lidl-Markt mit Erweiterungs- Foto 3: Zufahrt von der Hoppegartener
grundstiick im Hintergrund StraBe
: ‘\"I" - <7 \\

Foto 4: Wohnbebauung siidlich der Foto 5: Honower Einkaufspassagen

Hoppegartener Strale (HEP) an der Mahlsdorfer StraBe
g RS e

GMA-Aufnahmen 2015 /2016

Der Lidl-Standort ist ein langjahrig etablierter Nahversorgungsstandort fiir die umliegende
Wohnbevélkerung des Ortsteiles Honow. Als Besonderheit ist die direkte Lage der Wohn-
siedlung bzw. von Lidl an der Stadtgrenze zu Berlin zu nennen: Das Stadtgebiet Berlins be-
ginnt unmittelbar auf der gegeniiberliegenden StraBenseite der Mahlsdorfer Strale am Pro-
jektstandort. Die Infrastruktur der Siedlung ist auf den baulichen Zusammenhang mit der
Bundeshauptstadt ausgerichtet. So orientiert sich das StraBennetz auf die z. T. in Berlin gele-
genen S-Bahnhofe bzw. Gbernimmt die Landsberger Chaussee v. a. Zubringerfunktionen zwi-
schen Berliner Zentrum und Autobahnring. Auch das ortliche StraRennetz setzt sich auf Ber-
liner Seite ohne erkennbare raumliche Trennung fort. Die kleinteilige Wohnbebauung ist so-
wohl auf Honower als auch auf Berliner Seite ausgepragt. Auch die Angliederung von Teilen
des Hénower Stadtgebietes an Hellersdorf ist Teil dieser Verflechtung®®. Durch den Endhal-
tepunkt der U-Bahnlinie 5 (Honow) ist de fakto von einer Fortfiihrung des Berliner Stadtge-
bietes im Land Brandenburg auszugehen. Es ist auch aus versorgungsstruktureller Sicht eine
enge Verflechtung gegeben. So gehort die Gemeinde Hoppegarten bzw. auch Honow zum
direkten Einzugsgebiet des Berliner Einzelhandels. Zudem Ubernimmt auch der Kaufpark Ei-
che (Gemeinde Ahrensfelde) bedeutende Versorgungsfunktionen fiir die Honower Bevolke-

rung, da dieser in rd. 5 Minuten per PKW aus Honow zu erreichen ist.

18 Der ehemals Honower Bereich noérdlich der Bohlener StraRe wurde im Zuge der Errichtung des Platten-

baugebietes Berlin-Hellersdorf dem Stadtgebiet Berlins zugeschlagen.
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2. Versorgungsfunktion des Standortes

Neben der betrieblichen Charakterisierung des Lidl-Marktes als Nahversorger, welche sich in ers-
ter Linie auf das Warenangebot bezieht (vgl. Kapitel 1.3), wird deutlich, dass Lidl durch die
Standortlage in der Siedlung Honow bereits heute ein strukturpragender Anbieter zur Sicherung

der Nahversorgung ist.

Sowohl die unmittelbar an den Standortbereich siidlich angrenzende Wohnbebauung als auch
die im weiteren Umfeld stdlich und nordlich (Honow-Dorf) des Planstandorts vorhandenen
Wohngebiete befinden sich in fuRldufiger Entfernung zum Standort (vgl. Karte 3). Der fuRldufige
Nahbereich des Standortes umfasst somit groRe Teile des Ortsteils Honow und einige Bereiche
im westlich liegenden Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Eine fulllaufige Anbindung besteht in etwa bis
zu einem Radius von 700 m bzw. 10 Gehminuten®®. Aus den umliegenden Wohngebieten ist eine
gute fulllaufige Verbindung an den Standort durch straBenbegleitende Gehwege gegeben. Somit
handelt es sich aus stadtebaulicher Sicht funktional um einen integrierten Standort, da er fir
weite Bereiche von Honow eine Nahversorgungsfunktion Gibernehmen kann. Siedlungsstruktu-
rell befindet sich der Standort allerdings am nordlichen Rand der geschlossenen Wohnbebauung
der Honower Siedlung, ist aber dadurch auch gut aus Honow-Dorf (nérdlich der Berliner StraRe /
Altlandsberger Chaussee) erreichbar und fiir die dort ansassige Wohnbevolkerung der néchst ge-

legene Lebensmittelmarkt.

Unter Beriicksichtigung der zuvor bereits geschilderten Siedlungsstruktur kann die Erreichbarkeit
des Standortes flir den motorisierten Individualverkehr als sehr gut betrachtet werden. Der
Standort ist aufgrund seiner Lage und Anfahrbarkeit aus allen Richtungen sehr gut mit dem Pkw
erreichbar. Von besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgungsfunktion des Standortes ist auch
die gute OPNV-Anbindung. So befindet sich etwa 100 - 150 m siidlich des Standortes die Bushal-
testelle ,,Am Griinzug” (Bus 941). Der U-Bahnhof Honow (Stadtgebiet Berlin) liegt ca. 400 m siid-
lich. Somit ist auch eine im Rahmen der ortsiiblichen Verhaltnisse gute Erreichbarkeit des Stan-

dortes fir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen festzuhalten.

In der Zusammenfassung lasst die beschriebe Lagekonstellation eine Einstufung als wohngebiets-
bezogener, verbrauchernaher Versorgungsstandort zu. Bei dem zur Erweiterung vorgesehenen
Lidl Lebensmittelmarkt handelt es sich um einen seit Jahren etablierten Lebensmittelmarkt, wel-

cher einen wichtigen Anbieter der Nahversorgung darstellt.

B Die Bezirksregierung Koln geht in ihrem Merkblatt ,,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-

gung” von einem fuBldufigen Einzugsbereich von 700 m aus. In der Fachliteratur werden entweder Geh-
zeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen 500 und 1.000 m.
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3. Bewertung des Integrationsgebotes

Das Integrationsgebot gemal Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 sagt im Hinblick

auf das Bauvorhaben und den Planstandort Folgendes aus:

GroRflachiger Einzelhandel ist It. LEP zunachst 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 zundchst zwar
nicht als zentraler Ort, aber als Gemeinde zur Sicherung der Grundversorgung®® ausgewiesen.
Dartiber hinaus weist der LEP B-B fiir die Gemeinde Hoppegarten / Hénow keinen stadtischen

Kernbereich aus. Flir Hoppegarten ist daher folgendes raumordnerisches Ziel zu beachten:
247 (2):

(6) Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte zulassig, 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 B-B groRflachiger Einzelhandel, mit Ausnahme der in Absatz 6 erwahnten Kri-
terien, nur in zentralen Orten zul3ssig ist. Diese Ausnahmekriterien greifen bei dem Planvorha-
ben. Basierend auf der Analyse des Standortes sowie den landes- und regionalplanerischen Vor-

gaben kann das Integrationsgebot gemaR LEP B-B wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Standort des seit Jahren in Honow ansassigen Lidl Lebensmittelmarktes befindet
sich zwischen Hénow-Dorf und Siedlung Honow, in Nahlage zu Wohngebieten (beson-
ders sudlich). Die Standortlage des Lidl-Marktes ist demnach als wohngebietsbezoge-

ner Versorgungsbereich zu klassifizieren.

Y 4 Der Anbieter Lidl erfiillt somit am Standort seit Jahren maligebliche Versorgungsfunk-
tionen fiir die umliegende Wohnbevélkerung sowie die im weiteren Standortumfeld
gelegenen Wohngebiete. Dariiber hinaus dient er, aufgrund seiner Sortimentsstruktur,

ganz Giberwiegend der Nahversorgung.

Y 4 Durch die Modernisierung von Lidl bzw. den Neubau der Handelsimmobilie und die
ergdnzende Ansiedlung eines Fachmarktes mit der damit einhergehenden Verkaufsfla-
chenerweiterung wird der Standort zukunftsfahig aufgestellt und so die Versorgung
der im Standortumfeld lebenden Bevolkerung gesichert und verbessert. Hierbei gilt es
zu berticksichtigen, dass nach aktuellen Prognosen in der Standortgemeinde Hoppe-

garten mit erheblichen Bevélkerungszuwachsen zu rechnen ist (vgl. Kapitel Il., 1).

20 Quelle: LEP B-B 2009, Seite 25.
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Y 4 In der Gesamtbetrachtung handelt es sich um einen verbrauchernahen, integriert ge-
legenen Nahversorger. Aufgrund seiner funktionalen und rdumlichen Lage zu Wohn-
gebieten dient der Standort der wohnortnahen Versorgung fir grofle Teile der

Honower Wohnbevélkerung.

Es bleibt festzuhalten, dass das Integrationsgebot gemalR Landesentwicklungsplan Berlin-Bran-
denburg durch das Vorhaben erfiillt wird. Die Nahversorgungsfunktion des Lidl Marktes wurde
bereits in Kapitel I11.2 verdeutlicht. Im Hinblick auf das Integrationsgebot wird fir Hoppegarten /
Honow weder ein stadtischer Kernbereich ausgewiesen noch existiert ein Einzelhandelskonzept,
in welchem zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen werden. In diesem Zusammenhang ist
der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Lidl-Lebensmittelmarktes in einer wohngebiets-
bezogenen Standortlage positioniert und tibernimmt aufgrund seiner integrierten Lage eine maR-
gebliche fuRlaufige Versorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevélkerung sowie den Orts-

teil Honow.

Die Charakteristik des Mikrostandortes entspricht der Definition des LEP B-B Plansatz 4.8 (G) (2)
als gewachsene zentrale Lage im Siedlungsbereich. Direkt stidlich des Erweiterungsgrundstiicks
beginnt ,,Am Weiher” die zusammenhadngende Wohnbebauung der Honower Siedlung. Der Plan-
standort Gbernimmt hier Nahversorgungsfunktionen fiir die angrenzende Wohnbebauung. Zu-
dem Uberschreitet die geplante VerkaufsflachengroRRe von Lidl und auch nicht in Summe mit dem
kleinflachigen Fachmarkt die vorgegebene Schwelle von max. 2.500 m? VK. Ferner liegt der Ver-
kaufsflachenanteil des groRflachigen Lidl-Marktes fiir nahversorgungsrelevante bei (iber 75 % der

Verkaufsflache.

Das Integrationsgebot wird eingehalten.
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IV. Kongruenzgebot

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevélke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose, die
in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kon-

gruenzgebotes ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir das Planvorhaben kommt eine we-
sentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet
die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraft-

potenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmafige Kundeneinkaufsorientierung an den Plan-
standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Stan-
dortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen (vgl. Karte 4).

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

gende Kriterien herangezogen:

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

Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur der Einzelbetriebe am Planstand-

ort

Y 4 Agglomerationseffekte der geplanten Einzelhandelsnutzungen bzw. Ausstrahlungs-

kraft des Gesamtvorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Honow, Hoppegarten, Berlin
(Mahlsdorf /Hellersdorf) und Neuenhagen (u. a. Filialnetz des Betreibers Lidl, Lage wei-
terer Versorgungsstandorte und Handelsagglomerationen bzw. projektrelevanter

Fachmarkte / Fachmarktzentren im Untersuchungsraum).
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Karte 4: Einzugsgebiet der erweiterten Handelslage Mahlsdorfer Stra3e in Honow
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Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir das Gesamtvorhaben in Honow folgendes

Einzugsgebiet abgrenzen (vgl. Karte 4):

Y 4 Zone | (Kerneinzugsgebiet):

Ortsteil Honow?! der Gemeinde Hoppegarten, Berlin?? (noérdl. Béhlener StraRe?)

ca. 10.600 Einwohner

Y 4 Zone Il (erweitertes Einzugsgebiet):
Bereiche von Berlin-Hellersdorf:
- Wohngebiete um die Louis-Lewin-StraRe??,
- Wohngebiet siidl. der Riesaer StraRe?®,
Bereiche von Mahlsdorf-Nord?®,

Ortsteil Birkenstein (nordl. der Bahnstrecke) der Gemeinde Hoppegarten?’
ca. 16.930 Einwohner

Y 4 Gesamt: ca. 27.530 Einwohner.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlielRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung aktuell
ca. €5.570.%%

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Honow betragen die sortimentsspezifischen Pro-Kopf-

Ausgaben aktuell
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel: ca. €2.035

J Drogeriemarktsortiment: ca.€ 435

2 Quelle: EMA Hoppegarten, Stand 09.12.2015.

22 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Einwohnerauswertung auf Blockebene, Stand: 30.06.2015

23 Bereiche nordlich der U-Bahnlinie Honow / Bohlener StraRe, 6stlich Torgauer StraRe 46 - 50.

24 Bereich zwischen Grenze Zone | / Stadtgrenze zu Honow im Osten und der Nord-Sid-Hochspannungslei-

tung westlich der Louis-Lewin-StraRe im Westen.

% Bereich zwischen Riesaer Stralle im Norden und Stadtteilgrenze zum Berliner Stadtteil Kaulsdorfim Stiden.

26 Bereiche zwischen der Gemeindegrenze im Norden und Sidosten und den StraRenziigen Stralsunder

StralRe / Kieler StraRe / Am Rosenhag im Stiden.
27 Quelle: EMA Hoppegarten, Stand 09.12.2015, GMA Berechnung 2015 /2016

28 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
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Y 4 Zoologischer Bedarf: ca.€ 55
Y 4 Bekleidung: ca. €490
Y 4 Schuhe, Lederwaren: ca. €142
Y 4 Elektrowaren: ca. €537
Y 4 Hausrat / Einrichtung / Mobel: ca. € 606
Y 4 Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf: ca. € 440.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau”® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Honow (Gemeinde Hoppegarten) bei 107,7 und damit auf einem Gberdurchschnittlichen Niveau
(Bundesdurchschnitt = 100,0). Fir die in Zone Il liegenden Gebiete Berlins liegt das Kaufkraftni-
veau zwischen 83,6 (PLZ 12627) und 105,1 (PLZ 12623). Fir das Einzugsgebiet stellt sich das Kauf-

kraftpotenzial fur die untersuchungsrelevanten Sortimente wie folgt dar (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2:  Sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Kaufkraftvolumen in Mio. €

Warengruppe

Zone | Zonelll Einzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel 21,5 34,5 56,0
Drogeriemarktsortiment 4,6 7,4 12,0
Zoologischer Bedarf 0,6 0,9 1,5
Bekleidung 5,2 8,3 13,5
Schuhe, Lederwaren 1,5 2,4 3,9
Elektrowaren 5,7 9,1 14,8
Hausrat / Einrichtung / Mdbel 6,4 10,3 16,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 4,7 7,4 12,1

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

3. Umsatzprognose fiir die geplanten Einzelhandelsnutzungen

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-

ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?° Somit beschreibt das

23 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

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

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

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

28



Auswirkungsanalyse Honow, Mahlsdorfer StrafBe

Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den erweiterten Lidl-Markt mit ca. 1.750 m? VK anhand
des Marktanteilkonzepts ermitteln:3!

Tabelle 3:  Umsatzprognose Lidl mit 1.750 m? VK

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

Zone | 21,5 17 3,7 0,9 4,6 55
Zone ll 34,5 6-7 2,3 0,6-0,7 29-3,0 35
Einzugsgebiet 56,0 11 6,0 1,5-16 7,5-7,6 90
Streuumsatze 0,6-0,7 0,2 08-0,9 10
Insgesamt 6,6 —6,7 1,7-1,8 8,4 100

* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und I1) betragt beim Anbieter Lidl 20 %. Hinsichtlich der Kun-
denherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

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

Somit lasst sich fiir den erweiterten Lidl-Markt mit ca. 1.750 m? VK nach gutachterlicher Einschat-
zung eine Gesamtumsatzleistung von ca. 8,4 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 6,6 - 6,7 Mio.
€ auf den Foodbereich und ca. 1,7 — 1,8 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und II).

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleistun-
gen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften vari-
ieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen 6rtlichen Verhéltnisse wieder.
GemaR EHI Retail Institut liegt die durchschnittliche Filialleistung von Lidl bei ca. 6,0— 6,1 Mio. €32,
Damit lage der Markt an der Mahlsdorfer StraRe nach Erweiterung und Modernisierung auf ei-

nem Uberdurchschnittlichen Niveau. Allerdings ist anzumerken, dass der Standort mit ca.

31 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevoélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

32 Vgl. EHI-Retail Institute, handelsdaten aktuell 2016.
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1.750 m? Verkaufsflache auch weit tiber dem Verkaufsflachendurchschnitt von Lidl-Markten lie-
gen wird. Es ist festzuhalten, dass der liberwiegende Teil der zusatzlichen Verkaufsflache von Er-
weiterungsvorhaben im groRflachigen Bereich dem Komfort der Kunden (groRziigige Eingangssi-
tuation, breitere Gange fiir angenehmeres Bewegen und bessere Ubersichtlichkeit) sowie den
betrieblichen Ablaufen (v. a. Vereinfachung der Regalbestiickung mit Waren) zugute, ohne dass
der Umsatz proportional zur Verkaufsflache wachst. Hohere Umsatzleistungen sind aufgrund der
Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum und des geringen Kaufkraftpotentials nicht zu er-

warten.

Far die mogliche Ansiedlung eines Getrankefachmarktes ist ein Gesamtumsatz von ca. 1,1 Mio. €

nach dem Marktanteilskonzept zu prognostizieren (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Umsatzprognose Getrinkemarkt mit 750 m? VK

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

Zone | 21,5 2-3 0,5-0,6 50
Zone ll 34,5 1-2 0,4-0,5 40
Einzugsgebiet 56,0 2 1,0 90
Streuumsatze 0,1 10
Insgesamt 1,1 100

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

Flr die mogliche Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von
max. 750 m? ist eine Gesamtumsatzleistung von ca. 3,0 Mio. € anzusetzen. Davon entfallen auf
das Drogeriemarktkernsortiment ca. 1,8 Mio. und auf Randsortimente ca. 1,2 Mio. € (vgl. Tabelle
5).

Tabelle 5: Umsatzprognose Drogeriefachmarkt mit 750 m? VK

Zonen Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Drogerie- Drogerie- Drogerie- Randsorti- gesamt | herkunft
sortiment sortiment sortiment mente in Mio. € in%
in Mio. € in% in Mio. €  in Mio. €*

Zone | 4,6 19-20 0,9 0,6 1,5 50
Zone | 7,4 10 0,7 0,5 1,2 40
Einzugsgebiet 12,0 13-14 1,6 1,1 2,7 90
Streuumsatze 0,2 0,1 0,3 10
Insgesamt 1,8 1,2 3,0 100

Der Umsatzanteil mit Randsortimenten betragt beim Betriebstyp Drogeriefachmarkt durchschnittlich rd.
40 %. Drunter entfallen ja nach Betreiber u.a. Kinderbekleidung, Spielwaren, Elektro/Foto, Nahrungs- und
Genussmittel. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren
Werten ausgegangen. GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)
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Flr die weiteren moglichen Fachmarktoptionen sind nach dem Marktanteilkonzept folgende

Umsatzschatzungen zu geben (vgl. Tabellen 6 — 11).

Tabelle 6:

Zone |
Zone ll
Einzugsgebiet
Streuumsadtze

Insgesamt

Umsatzprognose Zoo-/ Heimtierfachmarkt mit 750 m? VK

Kaufkraft
zoolog. Bedarf
in Mio. €

Zonen

0,6
0,9
1,5

Marktanteil
zoolog. Be-
darf in %

77
32
50

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

Tabelle 7:

Zone |
Zone Il
Einzugsgebiet
Streuumsatze

Insgesamt

Umsatz
gesamt
in Mio. €

0,4-0,5
0,3
0,7-0,8
0,1-0,2
0,9

Umsatzprognose Bekleidungsfachmarkt mit 750 m? VK

Kaufkraft
Bekleidung
in Mio. €

Zonen

5,2
8,3
13,5

Marktanteil
Bekleidung
in%
10-11
5-6
7-8

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

Tabelle 8:

Zone |
Zone Il
Einzugsgebiet
Streuumsadtze

Insgesamt

Umsatzprognose Schuhfachmarkt mit 750 m2 VK

Kaufkraft
Schuhe
in Mio. €

Zonen

1,5
2,4
3,9

Marktanteil
Schuhe in %

43 - 44
23
30-31

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

Die voranstehenden Fachmarktvarianten (Getranke-, Drogerie-, Zoo-/Heimtier-, Bekleidung- o-
der Schuhfachmarkt) sind nach gutachterlicher Einschatzung unter wirtschaftlichen Gesichts-

punkten tragfahige Konzepte, wobei aber v. a. Zoo-/Heimtierfachmarkt und auch der Schuhfach-

markt hohe Marktanteile erreichen.

Umsatz
gesamt
in Mio. €
0,5-0,6
0,4-0,5
1,0
0,1
1,1

Umsatz
gesamt
in Mio. €

0,6-0,7
0,5-0,6
1,2
0,2
1,4

Umsatz-
herkunft
in%
50
33
83
17
100

Umsatz-
herkunft
in%
50
41
91
9
100

Umsatz-
herkunft
in%
46
39
85
15
100
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Tabelle 9: Umsatzprognose Elektrofachmarkt mit 750 m? VK

Zonen Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-
Schuhe Schuhe in % gesamt herkunft
in Mio. € in Mio. € in%
Zone | 5,7 24 - 25 1,4 41
Zone ll 9,1 15-16 1,4 41
Einzugsgebiet 14,8 19 2,8 82
Streuumsatze 0,6 18
Insgesamt 3,4 100

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

Es ist darauf hinzuweisen, dass auf der Verkaufsflache von rd. 750 m? VK keine Realisierung eines
modernen Elektrofachmarktes mit Vollsortiment wahrscheinlich ist, da die Gblichen Fachmarkte
i. d. R. Verkaufsflachen ab mind. 1.000— 1.500 m? belegen. Ein Kleinflichenkonzept (z.B. Euronics,
Expert oder Medimax) oder ein spezialisierter Anbieter (z. B. Fachmarkt fiir , WeiRe Ware”) ist

aber durchaus denkbar.

Tabelle 10: Umsatzprognose Mobelmarkt mit 750 m? VK

Zonen Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-
Mobel* Mébel in % gesamt herkunft
in Mio. € in Mio. € in%
Zone | 6,4 5 0,3-0,4 35-40
Zone ll 10,3 4 0,4-0,5 45 -50
Einzugsgebiet 16,7 4-5 0,8 80
Streuumsatze 0,2 20
Insgesamt 1,0 100

* Die Kaufkraft bezieht sich auf die gesamte Warengruppe Hausrat / Einrichtung / Mdbel.

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

Auf der limitierten Verkaufsflache von rd. 750 m? VK ist lediglich die Darstellung eines ausschnitts-
weisen spezialisierten Mdbelsortiments wie bspw. Einrichtung / Hausrat, Spezialmobel (z. B. Bet-
tenfachmarkt) realistisch; keinesfalls aber ein klassischer Mobelvollsortimenter. Denkbar wéare
auch eine Mobelabholstation, die allerdings nicht dem stationdren Einzelhandel im engeren

Sinne zuzuordnen ist (vgl. Kapitel V.,2.5).
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Tabelle 11: Umsatzprognose Baumarkt mit 750 m2 VK

Zonen Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz-
Baumarkt* Baumarkt gesamt herkunft
in Mio. € in% in Mio. € in%

Zone | 4,7 7-8 0,3-0,4 30-40
Zone ll 7,4 6 0,4-0,5 40-50
Einzugsgebiet 12,1 7 0,8-0,9 85
Streuumsatze 0,1-0,2 15
Insgesamt 1,0 100

* Die Kaufkraft bezieht sich auf die gesamte Warengruppe Bau-/Heimerker- / Gartenbedarf.

Die GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Neben einem Kleinflachenkonzept ist auch ein Fachmarkt der ausschnittsweise, d. h. spezialisier-
tes Sortiment wie bspw. Fliesen, Werkzeuge, Eisenwaren, Tapeten als Entwicklungsoption realis-
tisch. Auch fir das Baumarktsortiment ware eine Abholstation bzw. ein Konzept, welches auf die

Abholung von z. B. online bestellter Waren spezialisiert ist, durchaus realisierbar.>

4. Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot fordert, dass EinzelhandelsgroRprojekte dem zentralortlichen Verflech-
tungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion entsprechen missen (vgl. LEB B-B Ziel 4.7 (3)).
Das Kongruenzgebot dient demselben Schutzzweck wie das raumordnerische Beeintrachtigungs-
verbot, wobei sich das LEP B-B auf Mittel- und Oberzentren, sowie die Kategorie Metropole be-
schrankt. Danach ist bei der Planung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen zu beachten, dass
die Zuordnung einzelner Vorhaben zu Orten bestimmter Zentralitatsstufen entsprechend dem
landesplanerisch definierten Status des Zentralen Ortes (Metropole, Ober- bzw. Mittelzentrum)
erfolgt. Abweichend von Ziel (3) des LEP B-B besagt Plansatz Ziel 4.7 (6):

(6) ,Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte zulassig, wenn das Vorhaben
ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem stadti-
schen Kernbereich im Sinne von Plansatz 4.8 (G) oder in einem wohngebietsbe-
zogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben auRerhalb Zentraler Orte dienen
ganz Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsflache 2500 Quadratmeter nicht tberschreitet und auf mindestens 75
Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4
Nummer 1.1 angeboten werden.”

3 Beispielhaft sei hier das Konzept von Screwfix zu nennen.
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Basierend auf der Einzugsgebietsabgrenzung, der Umsatzprognose und der ableitbaren Umsatz-

herkunft sowie den landes- und regionalplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot

gemaR wie folgt bewerten:

' 4

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens (erweiterter Lidl-Markt) an der Mahlsdorfer
StralRe umfasst in Zone | das Gebiet des Ortsteiles Honow der Standortgemeinde Hop-
pegarten und einen geringen Bereich im Berliner Ortsteils Hellersdorf. In Zone Il liegen
vor allem Stadtrandbereiche des Berliner Bezirkes Marzahn-Hellersdorf sowie die Sied-
lung Birkenstein (Teil von Hoppegarten). Dieses Einzugsgebiet erschlielt der Lidl-Markt

bereits heute vor seiner Erweiterung.

Mind. 55 % des im Einzugsgebiet generierten Umsatzes des erweiterten Lidl-Marktes

(ohne Streuumséatze) werden mit Einwohnern aus der Gemeinde Hoppegarten (= Orts-
teil Honow und Birkenstein) erwirtschaftet. Damit dient der Lidl-Markt Giberwiegend
der Nahversorgung. Neben dem Integrationsgebot (vgl. Kapitel Il.2) und den baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (< 2.500 m? VK und mind. 75 % nahversorgungsrele-

vante Sortimente) werden damit die Vorgaben des Plansatzes 4.7 (Z) (6) LEP B-B erfiillt.

Bei einer Erweiterung des Lidl-Marktes auf rd. 1.750 m? VK ist nicht von einer weiteren
Ausdehnung des Einzugsgebietes auszugehen, da sich an den Standortrahmenbedin-

gungen und der Wettbewerbssituation keine wesentlichen Verdanderungen ergeben.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.
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V. Raumordnerisches Beeintrichtigungsverbot

1. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet wurde von der GMA bereits im Ok-
tober 2015 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Lebensmitteleinzel-
handel durchgefiihrt. Ergdnzend fand im Oktober 2016 im Zuge der zusatzlich geplanten Fach-
marktansiedlung eine Erhebung weiterer am Standort geplanter Sortimente im Untersuchungs-
raum statt. Der Untersuchungsraum umfasst neben dem Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens
auch umliegende Gebiete von Berlin Hellersdorf und Mahlsdorf, Hoppegarten und Neuenhagen

(vgl. Karte 5).

Die Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Analyse der Wettbewerbsstrukturen bedingt sich aus
der héheren Kundenreichweite, insofern die geplanten Sortimente der Fachmarktoption dem
mittelfristigen Bedarf zuzuordnen sind und daher seltener nachgefragt werden. Mit anderen
Worten: die dem mittelfristigen und / oder langfristigen Bedarfsbereich zuzuordnenden Sorti-
mente erzielen i. d. R. eine groRere Marktreichweite als nahversorgungsrelevante Sortimente.
Daher sind wettbewerbliche Uberschneidungen auch mit Standorten des Wettbewerbs auRer-
halb des enger umgrenzten Einzugsgebietes zu erwarten (=Untersuchungsraum). Flr das Plan-
vorhaben in Honow befinden sich mehrere wesentliche Wettbewerbsstandorte auBerhalb des
Einzugsgebietes. Daher wurden auch die Wettbewerbsstrukturen in den umliegenden zentralen
Versorgungsbereichen (Berlin und Neuenhagen) sowie den gréfReren Fachmarktstandorten er-

fasst.

Als Wettbewerber gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten
werden, die in den Einzelhandelsbetrieben am Standort Mahlsdorfer StraBe gefiihrt werden. Al-
lerdings ist aufgrund der FlachengroRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsver-
haltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder - 4hn-
liche Betriebe (Lebensmittelmarkte bzw. Fachmarkte) als Hauptwettbewerber zu identifizieren

sind.
1.1 Wettbewerbssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Die Angebotsstrukturen im Lebensmittelsegment werden durch die ansassigen Lebensmittel-
markte3* bestimmt. Folgende strukturpriagende Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel sind der-

zeit innerhalb des Einzugsgebietes in Zone | anzufiihren (vgl. Karte 5):

34 Lebensmittelmarkte > 400 m? VK.
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Aldi, Mahlsdorfer StralRe (ZVB Honower Einkaufspassagen — HEP (Nr. 1))
Kaiser's, Robert-Schulz-Ring (ZVB Honower Einkaufspassagen — HEP (Nr. 1))

Rewe, StienitzstralRe (Streulage)

N N NN

Penny, Stienitzstralle (Streulage)

In Zone Il des Einzugsgebietes sind darlber hinaus folgende Hauptwettbewerber anséassig:
Netto, Louis-Lewin-Stralte 120 (Streulage)

Netto, Louis-Lewin-StraRe 40c (Streulage)

Netto (dansk), Louis-Lewin-StralRe (Streulage)

Edeka, Riesaer StraRe (Streulage)

Netto (dansk), Dahlwitzer StralRe (Streulage)

N N N N N N

Rewe, Honower Weg (S-Bhf. Birkenstein — (Nr. 2)).

Neben den genannten Hauptwettbewerbern sind im Einzugsgebiet weitere Anbieter i. S. von
kleinteiligem Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Lebensmittelhandwerk, Obst und Gemise, Tank-
stellen) vorhanden, die die Nahversorgungsstrukturen erganzen. Insgesamt ist im Einzugsgebiet
eine Gesamtverkaufsfliche der Lebensmittelanbieter von ca. 12.470 m2 VK vorhanden, auf der

ein Umsatz von rd. 45,0 Mio. € mit Lebensmitteln erwirtschaftet wird.

Durch die Nahlage des Planstandortes zum Autobahnzubringer bzw. zur EinfallstraBe Berliner
StraRe / Altlandsberger Chaussee (L 33) bestehen auch Kaufkraftzufliisse u. a. aus den 6stlichen

Umlandgemeinden Berlins (v. a. durch Pendler).®

Hingegen verhindert die angespannte Wettbe-
werbssituation v. a. im Westen (Ahrensfelde: , Kaufpark Eiche” / Berlin-Hellersdorf: ,Helle Mitte)
ein weiteres Ausgreifen des Einzugsgebietes auf die Wohngebiete von Hellersdorf. Nach Siiden
erstreckt sich das Einzugsgebiet bis zur Bahnstrecke Berlin — Frankfurt/Oder. Hier sind nur wenige
Lebensmittelmarkte ansassig, sodass hier deutliche Kundenorientierungen an den Planstandort

zu erwarten sind.

Daruber hinaus begrenzen die vornehmlich an der B1 / B5 (Alt-Mahlsdorf / Frankfurter Chaussee)
und an den S-Bahnhdéfen ansassigen Lebensmittelmarkte eine weitere Einzugsgebietsausdeh-
nung nach Stden. Nach Osten ist dariber hinaus keine ausgepragte Einkaufsorientierung aus

Neuenhagen (b. Berlin) auf den Planstandort zu erwarten.

3 Vgl. Streuumsétze Tabelle 3.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

37



Auswirkungsanalyse Honow, Mahlsdorfer StrafBe

AuBerhalb des Einzugsgebietes ist insbesondere auf die Angebotsstrukturen im benachbarten
Bezirk Berlin-Hellersdorf hinzuweisen, der (iber zahlreiche z. T. solitdr liegende Lebensmittel-
markte in den Wohngebieten verfligt. Als bedeutende Handelsagglomerationen sind die ,Helle
Mitte” Hellersdorf (u. a. Real, Norma) sowie der dezentrale Kaufpark Eiche (u. a. Kaufland) nur ca.
3 km westlich des Planstandortes zu nennen. Des Weiteren sind im Untersuchungsraum weitere
Filialen von Lidl an der Mark-Twain-Straf3e (Hellersdorf) und Alt-Kaulsdorf (Berlin-Kaulsdorf) an-
sassig, die das betriebliche Einzugsgebiet des Planvorhabens bzw. des zu erweiternden Lidl-Mark-
tes in HOonow begrenzen. Hier ist auch auf den geplanten Lidl-Markt (Honower Strale / Gie-

sestralRe) und ein E-Center (Brehm) in Berlin-Mahlsdorf hinzuweisen.
1.2 Wettbewerbssituation im Bereich Drogeriewaren

Im Drogeriewarensegment sind v. a. Drogeriefachmarkte als Hauptwettbewerber fiir die mogli-
che Ansiedlung am Standort Mahlsdorfer StralRe einzustufen. Folgende strukturpragende Anbie-

ter sind innerhalb des Untersuchungsraumes anzufiihren (Drogeriefachméarkte > 250 m? VK):
Berlin

dm-Drogeriemarkt, An der Schule (ZVB Mahlsdorf)

Rossmann, Hellersdorfer StralRe (ZVB Hellersdorf-Siid)

dm-Drogeriemarkt, Honower Weg (S-Bahnhof Birkenstein)

dm-Drogeriemarkt, Neue Grottkauer StraRe (ZVB Neue Grottkauer Stralie)

Rossmann, Stendaler StraRe 24 (ZVB Helle Mitte)

N N N N NN

Rossmann, Stendaler StraRe 77 (ZVB Helle Mitte).

Hoppegarten / Honow

Y 4 Rossmann, Mahlsdorfer StralRe (ZVB HEP).

Dariber hinaus ist auf kleinteilige Anbieter mit ausschnittsweisem Drogeriemarktsortiment (u. a.
Fachdrogerien, Parfimerien) sowie die Angebote der Lebensmittelmarkte im Bereich Drogerie-
waren (Randsortimente) hinzuweisen. Insgesamt verfligen die im Kern Drogeriewaren filhrenden
Anbieter im Untersuchungsraum (Einzugsgebiet inkl. umliegende zentrale Versorgungsbereiche
und Einkaufszentren) tGber eine Gesamtverkaufsfliche von ca. 3.405 m?. Die Gesamtumsatzleis-

tung mit Drogeriewaren liegt bei rd. 17,4 Mio. €.
1.3 Wettbewerbssituation im Bereich zoologischer Bedarf / Tiernahrung

Die Angebotssituation im Bereich zoologischer Bedarf und Tiernahrung wird neben spezialisier-

ten Fachmaérkten und Fachgeschéaften auch durch das Angebot von Lebensmittelmarkten sowie

GMAZSX
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Bau- und Gartenmaérkten v. a. im Bereich Tiernahrung gepragt. Innerhalb des Untersuchungsrau-

mes sind folgende Hauptwettbewerber (Fachmarkte > 300 m? VK) vorhanden:

Berlin

Y 4 Fressnapf, Quedlinburger StralRe (ZVB Helle Mitte)
Y 4 Das Futterhaus, Landsberger Chaussee

Y 4 Zoo & Co, Giilzower StraRe.

Daruber hinaus ist auf die Randsortimente bei zoologischem Bedarf / Tiernahrung der Bau- und
Gartenmarkte hinzuweisen, die z. T. bereits auBerhalb des Untersuchungsraumes liegen (u. a.
Hellweg, HandwerkerstraBe und Alt-Biesdorf). Auch Lebensmittelmarkte fihren Tiernahrung als
Nebensortiment. Insgesamt verfiigen die Zoofachanbieter (Fachgeschéafte, Fachmarkte) im Un-
tersuchungsraum Uber eine Verkaufsfliche von ca. 1.820 m?. Die Gesamtumsatzleistung im Seg-

ment zoologischer Bedarf / Tiernahrung liegt bei ca. 8,4 Mio. €.

1.4 Wettbewerbssituation im Bereich Bekleidung

Die Wettbewerbsstrukturen im Textilwarensegment werden v. a. durch die vorhandenen Fach-
markte im Untersuchungsraum gepragt. Derzeit sind folgende Bekleidungsfachmarkte im Unter-

suchungsraum anzufihren (> 500 m? VK):

Berlin

Y 4 Woolworth, Hellersdorfer StralRe (ZVB Hellersdorf-Siid)
Y 4 KiK, An der Schule (ZVB Mahlsdorf)

Y 4 TK Maxx, Landsberger Chaussee (KaufPark Eiche)

Y 4 Adler, Landsberger Chaussee (KaufPark Eiche)

Y 4 C&A, Landsberger Chaussee (KaufPark Eiche)

Hoppegarten / Honow

Y 4 Takko, S-Bahnhof Birkenstein
Y 4 KiK, Lindenallee
Y 4 Clinton, Neuer Honower Weg.

Neben den genannten Bekleidungsfachmaérkten (> 500 m? VK) sind im Untersuchungsraum wei-
tere kleinere Anbieter vorhanden. Uberwiegend konzentriert sich der Wettbewerbsbesatz auf
Standortagglomerationen (zentrale Versorgungsbereiche, Fachmarktzentren, Einkaufszentren).
Insgesamt ist im Untersuchungsraum eine Gesamtverkaufsflache der Textilanbieter von ca.

14.175 m? vorhanden, auf der ein Umsatz von rd. 26,8 Mio. € mit Textilien erwirtschaftet wird.
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1.5 Wettbewerbssituation im Bereich Schuhe

Flr den Bereich Schuhe sind v. a. die im Untersuchungsraum ansassigen Schuhgeschéfte (Fach-
geschafte, Fachmarkte) als projektrelevant einzustufen. Folgende Hauptwettbewerber sind an-
zufiihren (> 150 m? VK):

Berlin

Y 4 Gortz Schuhe Outlet, Alt-Mahlsdorf

Y 4 Mayers Markenschuhe, Hellersdorfer StralRe (ZVB Hellersdorf Siid, Spreecenter)
Y 4 Deichmann, Landsberger Chaussee (Kaufpark Eiche®®)

J Aktiv Schuh, Landsberger Chaussee (Kaufpark Eiche)

Y 4 Deichmann, Stendaler StralRe (ZVB Helle Mitte).

Hoppegarten / Honow

Y 4 K+K Schuhe, Honower Weg (S-Bahnhof Birkenstein).

Die im Kern Schuhe flihrenden Fachanbieter verfligen insgesamt Uber eine Verkaufsflache von

ca. 2.740 m? VK. Deren geschitzte Umsatzleistung liegt bei rd. 5,6 Mio. €.

1.6 Wettbewerbssituation im Bereich Elektrowaren

Flr die mogliche Ansiedlung eines Elektrofachmarkt am Standort Mahlsdorfer Straf3e sind v. a.
dhnlich konzipierte Elektrofachmarkte als Hauptwettbewerber herauszustellen. Innerhalb des

Untersuchungsraumes ist derzeit als einziger Fachmarkt anzufiihren:

Berlin
Y 4 Media Markt, Landsberger Chaussee (Kaufpark Eiche).

Dariber hinaus sind kleinere Fachanbieter mit ausschnittsweisen Elektrowarensortiment (u. a.
Euronics Spreecenter / Elektro Hillebrandt, Neuenhagen) sowie zahlreiche Mobilfunk- / Handy-
Laden innerhalb des Untersuchungsraumes vorhanden. Die Gesamtverkaufsflache innerhalb des
Untersuchungsraum liegt bei rd. 4.165 m? VK, auf der ein Umsatz von ca. 17,2 Mio. € erwirtschaf-

tet wird.

Der Schuhanbieter Reno, Landsberger Chaussee (Kaufpark Eiche) war zum Zeitpunkt der Erhebung bereits
geschlossen.
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1.7 Wettbewerbssituation im Bereich Hausrat / Einrichtung / Mébel sowie Bau-, Heim-

werker- und Gartenbedarf

Grundsatzlich ist anzumerken, dass das Kernsortiment eines moglichen anzusiedelnden Mobel-
marktes als nicht zentrenrelevant einzustufen ist. Demnach sind die als Hauptwettbewerber her-
auszustellenden Mobel-Markte in der Regel als nicht zentrenpragend fiir zentrale Versorgungs-
bereiche zu klassifizieren. Aufgrund des grofRen Flachenbedarfes sind diese (iblicherweise an ge-
werblich orientierten Standorten auRerhalb der Geschéaftszentren ansassig. Fir das Untersu-
chungsraum ist lediglich das Mobelhaus Roller, Alt-Mahlsdorf als strukturpragenden Anbieter zu
nennen. Weitere leistungsstarke Mdbelanbieter sind mit H6ffner (ca. 35.000 m? VK) und IKEA (ca.
26.000 m? VK)*” bereits deutlich im Westen des Planstandortes auBerhalb des Untersuchungs-
raumes gelegen. In diesem Zusammenhang ist auf die im Bau befindlichen Mébel-Markte am
Standort Alt-Mahlsdorf (BundesstraRe B 1 / B 5) hinzuweisen. Insgesamt sind rd. 45.000 m? VK

fur die zwei geplanten Mébelmérkte konzipiert.3®

Allein ein Vergleich der genannten pragenden Mdbelanbieter zzgl. der geplanten Anbieter in Alt-
Mahlsdorf hinsichtlich der Verkaufsflachen zeigt, dass im Falle der Ansiedlung eines Mobelmark-
tes bzw. einer Mébelabholstation am Standort Mahlsdorfer StraRe in Honow mit rd. 750 m? VK

keine signifikanten Umsatzumverteilungen zu erwarten wiren.*

Mit Bezug auf mogliche zentrenrelevante Randsortimente im Bereich Hausrat / Einrichtung /
Haushaltswaren / Heimtextilien, die in der Regel nur geringe Verkaufsflaichenanteile eines M6-
belmarktes einnehmen, sind im Untersuchungsraum mehrere Anbieter mit Sortimentsiiber-
schneidung vorhanden. Hier ist u. a. auf spezielle Anbieter im Bereich Einrichtung (Raumausstat-
tung, Kiichen, Polster), Haushaltsdiscounter (Sonderpostenmarkte) sowie zahlreiche Randsorti-
mente weiterer Anbieter hinzuweisen. Die Gesamtverkaufsfliche der Betriebe, die im Sorti-
mentsschwerpunkt im Bereich Hausrat / Einrichtung (ohne Mdbel) zuzuordnen sind, betragt rd.

2.280 m? VK. Die Umsatzleistung liegt bei rd. 3,9 Mio. €.

Ahnlich zur Warengruppe Mébel gestaltet sich die Wettbewerbssituation fiir eine mégliche Bau-
marktansiedlung. Leistungsstarke Vollsortimenter sind bereits in deutlicher Entfernung zum Vor-
habenstandort anzutreffen. U. a. ist auf den Anbieter Hellweg (Handwerker StraRe) in Dahlwitz /
Hoppegarten oder die Berliner Markte Hellweg (Alt-Biesdorf) und Hornbach (Markische Spitze)
hinzuweisen. Innerhalb des Untersuchungsraumes sind lediglich kleinere z. T. spezialisierte An-

bieter im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf vorhanden. Hier ist auf den bestehenden

37 Quelle: GMA-Erhebungen 2013

38 Aktuell ist hier die Ansiedlung von porta mit rd. 39.000 m? VK geplant. Ergdnzend sind Mébel Boss (ca.

6.000 m? VK), Hammer-Heimtex sowie zwei Fachanbieter fiir Fliesen vorgesehen (Angaben Homepage
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf).

39 Allein die im Gutachten genannten Mdébelvollsortimenter Hoffner, Ikea, Roller und die geplanten Anbieter

in Alt-Mahlsdorf Gber rd. 106.000 m? VK. Im Verglich dazu entspricht die mégliche Ansiedlung eines Mé-
belmarktes am Planstandort in Honow einer Erhéhung der Mobelverkaufsflache von unter 1 %.
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Sonderpreisbaumarkt, Mahlsdorfer Stralle (ZVB HEP) hinzuweisen. Spezialanbieter ergdnzen die
Angebotssituation u. a. im Bereich Bodenbelage, Fliesenhandel oder Gartenbedarf. Auch sind ty-
pische Baumarktsortimente (Baumaterial, Maschinen, Eisenwaren, Gartenbedarf) den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen und als nicht zentrenpragend einzustufen. Der Voll-
standigkeit halber seien die Wettbewerbskennziffern der Anbieter im Bereich Bau-, Heimwerker-
und Gartenbedarf genannt: auf einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 25.050 m? VK werden rd.
28,6 Mio. € erwirtschaftet. Den groRten Anteil haben die Anbieter Hellweg und Pflanzen Kélle im

stdlichen Bereich des Untersuchungsraumes.
1.8 Zusammenfassung Wettbewerbssituation

Insgesamt ist fiir das Planvorhaben am Standort Honow eine differenzierte Bewertung der Ange-
botssituation vorzunehmen. So bemisst sich das Einzugsgebiet des Standortes v. a. durch die Aus-
strahlungskraft des erweiterten Lidl-Lebensmittelmarktes. Insbesondere innerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes ist somit die Wettbewerbssituation im Bereich Nahrungs- und Genuss-

mittel malgeblich fiir das Vorhaben.

Dagegen ist flr die geplante Fachmarktoption eine umfassendere Wettbewerbsbetrachtung, die
sich auch auf die rdumlich umliegenden Gebiete im Berliner Bezirk Marzahn-Hellersdorf sowie
das siidostlich liegende Neuenhagen erstreckt, notwendig (=Untersuchungsraum). Dies ist v. a.
auf die nur geringe Verkaufsflachenausstattung innerhalb des Einzugsgebietes in den projektre-
levanten Warengruppen zurlickzufiihren. Einzig die Standortlagen Honower Einkaufspassagen
(HEP) und Honower Weg (S-Bahnhof Birkenstein) verfligen tber als Hauptwettbewerber einzu-
stufende Fachmarkte der Branchen Bekleidung, Schuhe, Drogeriewaren und Hausrat / Einrich-

tung / Mobel.

Im Untersuchungsraum sind zahlreiche Fachmarkte in den Standortlagen Kaufpark Eiche, ZVB
Helle Mitte, ZVB Neue Grottkauer StraRe, ZVB Hellersdorf Stid (Spreecenter), ZVB Mahlsdorfer
Stralle und Stadtzentrum Neuenhagen bei Berlin hinzuweisen (vgl. Karte 5). Darliber hinaus sind
einige solitar gelegene Fachmarktstandorte in Berlin bzw. im Bereich der BundesstraRe B1 /5
vorhanden. Es ist daher davon auszugehen, dass sich Wettbewerbswirkungen v. a. durch die ge-
plante Fachmarktansiedlung auch auflerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes niederschlagen.
Daher wurde insbesondere die Angebotssituation der priifungsrelevanten zentralen Versor-

gungsbereiche im Untersuchungsraum mit in die Bewertung einbezogen.

AbschlieRend stellt nachfolgende Tabelle die Verkaufsflachenverteilung im Untersuchungsraum

nach Lagen dar.
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Tabelle 12: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand im Untersuchungsraum
Sortiment Verkaufsfldche in m?
Nahrungs-_und Drogeriewaren Zoologischer Bekleidung Schuhe Elektrowaren Hau_srat / Ein- Baumarkt

Lagen Genussmittel Bedarf richtung

Zone | 6.035 660 - 720 ~ ~ 80 1.240
davon ZVB HEP 2.790 660 - 720 ~ ~ 80 1.030
Zonelll 6.435 580 - ~ ~ ~ ~ ~
Untersuchungsraum ¥ 2.165 1.820 13.065 2.380 4.125 2.200 23.810
davon Hauptgeschéftszent- ~ ~ 390 170 ~ ~ ~
rum Neuenhagen

davon ZVB Helle Mitte 650 ~ 2.340 560 135 630 ~
davon ZVB Hellersdorf Sud ~ ~ 1.775 ~ 170 ~ ~
davon ZVB Neue Grottkauer ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
StraRe

davon ZVB Mahlsdorf ~ ~ 670 ~ ~ ~ ~
Gesamt 12.470 3.405 1.820 13.785 2.380 4.125 2.280 25.050

~ = weniger als 3 Betriebe, daher aus Datenschutzgriinden unkenntlich

- = kein projektrelevanter Bestand

*= Kein Einbezug des Wettbewerbes im Untersuchungsraum (auBerhalb Zone I und 1) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

GMA-Erhebungen 2016, GMA-Berechnungen 2016, Werte gerundet
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2.

2.1

Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-

wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

y 4

2.2

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

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.

Umsatzumverteilungen Erweiterung und Modernisierung Lidl

Fir die Bewertung des Neubau- und Modernisierungsvorhabens des Standortes Honow, Mahls-

dorfer StraRe werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annah-

men getroffen:

' 4

40

Der bereits am Standort bestehende Lidl-Markt verfigt Gber eine Verkaufsflache von
insgesamt rd. 800 m? VK. Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von
insgesamt 4,8 Mio. €.%° Davon entfallen rd. 3,8 — 3,9 Mio. € auf den Lebensmittelbe-
reich und rd. 1,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden be-
reits heute am Standort Honow generiert und auch weiterhin gebunden werden, da
sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet

keine nennenswerten Verdanderungen ergeben werden.

Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Lidl-Lebensmittel-
marktes erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in vor-
liegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmittdiscounters
mit 1.750 m? Verkaufsfliche 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 Er-
weiterung betrachtet. Jedoch ist fiir die tatsachliche Bewertung der durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu bericksich-

tigen, d. h. der Bestandsumsatz (ca. 4,8 Mio. €) wird bereits heute gebunden.

Fur den Bestandsmarkt liegt die angenommene Verkaufsflichenproduktivitit bei ca. 6.000 € / m? VK.
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Des Weiteren ist zu bertcksichtigen, dass der erweiterte Markt mit 1.750 m? Verkaufs-
flache nicht dieselben Flachenleistungen erzielen wird wie der Bestandsmarkt. So ist
in der Handelswissenschaft unumstritten, dass mit steigender Verkaufsflache von sin-
kenden Flachenleistungen auszugehen ist. Ein flichenproportionaler Umsatzzuwachs
wird nicht zu erwarten sein. Dies ist u. a. darauf zurtickzufiihren, dass ein GroRteil der
zusitzlichen Verkaufsfliche dem Komfort der Kunden (breitere Gange, bessere Uber-
sichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Regalbestiickung) zugutekommt,
ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden waére. Insofern ist die gut-
achterlicherseits angenommene Flachenproduktivitat von 4.800 € / m? VK fir den er-
weiterten Markt bereits als worst-case-Szenario im Sinne moglicher Auswirkungen zu

betrachten, da eine héhere Umsatzleistung nicht zu erwarten ist.

Verstarkt werden die als Hauptwettbewerber fir Lidl einzustufenden weiteren Lebens-

mittelmarkte innerhalb des Einzugsgebiets von Umsatzumverteilungen betroffen sein.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Lidl Vorhaben

ZuU erwarten:

Tabelle 13: Prognose der Umsatzumverteilungen durch die Lidl-Erweiterung

Umsatzherkunft in Mio. € in %
=  Umsatz des bestehenden Marktes inkl. Streuumsatze 3,8—3,9 -
= Streuumsatze (ca. 10 %) 0,3 -
I Umsatzumverteilung ggi. Anbietern in Zone | 1,3-1,4 7-8
BT o .
2 g davon ggii. Anbietern im faktischen ZVB Honower Ein- 0,7—0,8 7-8
kaufspassagen — HEP
= Umsatzumverteilung ggi. Anbietern in Zone Il 1,2-13 5-6
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 6,6 —6,7 -
=  Umsatz des bestehenden Marktes inkl. Streuumsatze 1,0 -
35
o -5 =  Umsatzumverteilungen ggii. Anbietern im Untersuchungs- 0,7-0,8 n.n.
< &
o raum
2° o
= Umsatz erweiterter Markt im Nonfoodbereich 1,7-1,8 -
Umsatz erweiterter Lidl-Markt insgesamt 8,4

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet, ohne Bestandsumsatze des zu erweiternden Lidl-Marktes
in Honow
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2.3

Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen der Lidl Erweiterung

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

Auswirkungen durch das Vorhaben von Lidl zu erwarten:

V'

41

Der liberwiegende Teil des durch den erweiterten Lidl-Markt zusatzlich generierten
Umsatzes wird gegeniiben den Wettbewerbsbetrieben im Einzugsgebiet umverteilt.
Besonders betriebstypengleiche oder -dhnliche Wettbewerber sind davon betroffen

(Lebensmittelmarkte).

Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte sind dabei gegeniiber den Hauptwettbe-
werbsbetrieben in Zone | zu erwarten. U. a. liegen die Anbieter Aldi und Kaiser's im
faktischen ZVB ,Honower Einkaufspassagen” in Nachbarschaft zum Planstandort wo-
bei nach gutachterlicher Einschatzung mit ca. 7 — 8 % Umsatzumverteilung zu rechnen
ist. Beide Lebensmittelmarkte sind als leistungsfahige Wettbewerber einzustufen, die
von zahlreichen komplementaren Anbietern im Umfeld des HEP (Einzelhandel, Dienst-
leitungen, Gastronomie) und vom Verkehrsknotenpunkt U-Bahnhof Honow profitieren
konnen. Daher ist aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen nicht mit
BetriebsschlieBungen und damit stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO zu rechnen. Daneben sind auch fiir die Markte Penny und Rewe, Stienitz-
stralRe in gleicher Hohe Umsatzumverteilungen zu erwarten. Auch hier sind allerdings
durch die stabile wirtschaftliche Situation beider Méarkte an der gut frequentierten
Honower Chaussee Betriebsaufgaben und damit eine Gefahrdung der Nahversorgung

auszuschlieRen.

In Zone Il des Einzugsgebietes betragen die Umsatzumverteilungseffekte rd. 5 - 6 %
und betreffen vorwiegend die ansassigen Lebensmittelmarkte in Streulagen. Aufgrund
der unterschiedlichen Einzugsgebiete und angesichts der niedrigen Umverteilungs-
qguote sind stadtebauliche Effekte allerdings auszuschlieRen. Insbesondere wird die

verbrauchernahe Versorgung in den weitldufigen Wohngebieten nicht gefahrdet.

Mogliche Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern auBerhalb des Einzugsgebie-
tes*! liegen auf einem kaum darstellbaren Niveau und wiren in der Realitét nicht nach-

weisbar. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind daher auszuschlieRen.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. von ca. 0,7 Mio. € v. a. gegeniber den anderen Lebensmittel-

markten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern

Mogliche Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum, d. h. auBerhalb von Zone | und Il, sind nur in
sehr geringem Male zu erwarten. Die dargestellte Berechnung versteht sich daher als worst-case Betrach-
tung, da in die Umsatzumverteilungsberechnung nur Betriebe in Zone | und Il einbezogen werden.
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(z. B Fachmarkten) innerhalb und auBerhalb des Einzugsgebietes wirksam. Diese sind
jedoch als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrie-
ben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bestehender An-

bieter sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend l3sst sich feststellen, dass mit der Erweiterung des bestehenden Lidl Lebens-
mittelmarktes iberschaubare Umsatzverluste einhergehen, so dass in Honow bzw. im Einzugs-
gebiet nicht mit Bestandsgefahrdungen, stadtebaulichen Auswirkungen (Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) oder einer Beeintrachtigung der Nahversorgungi. S. d. §11 Abs. 3 BauNVO

zu rechnen ist.
2.4 Umsatzumverteilungen bei Neuansiedlung eines Fachmarktes

Der fiir die geplante Neuansiedlung eines Fachmarktes prognostizierte Umsatz ist voll umsatzum-
verteilungswirksam. Das bedeutet, dass die gemaR Marktanteilskonzept berechneten Umsatz-
leistungen fir die einzelnen Fachmarktvarianten komplett gegeniiber Wettbewerbern im Unter-
suchungsraum umverteilt werden. Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilung
hauptsachlich gegenliber Wettbewerbern mit dhnlichen bzw. gleichwertigen Angebotsformaten

wirksam (v. a. Fachmarkte).

Aufgrund der Verteilung der Hauptwettbewerber sind hier auch Betriebe auBerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes (= im Untersuchungsraum) betroffen. Hier wurde das Hauptaugenmerk
auf die zentralen Lagen und groRen Fachmarktstandorte gelegt. Die Umsatzumverteilungswir-
kungen gegeniber den zentralen Versorgungsbereichen werden daher gesondert ausgewiesen

(ohne Getrankemarkt*?).

Tabelle 14: Prognose der Umsatzumverteilungen Getrankemarkt

Umsatzherkunft in Mio. € in%
=  Streuumsatze (ca. 10 %) 0,1 -
55 |" Umsatzumverteilung ggii. Anbietern in Zone I* 0,5-0,6 2-3
o v
£ E davon ggii. Anbietern im faktischen ZVB HEP (Honow) 0,2-0,3 2-3
=  Umsatzumverteilung ggi. Anbietern in Zone 0,4-0,5 2
Umsatz insgesamt 1,1

* In die Umsatzumverteilungsberechnung gehen die Bestandsumsatze des zu erweiternden Lidl-Marktes
am Planstandort in Honow nicht mit ein

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet,

42 Ausnahme: Option Ansiedlung Getrdankemarkt, hier ist dquivalent zur Bewertung der Lidl Erweiterung

ebenfalls nur von Wettbewerbswirkungen innerhalb des Einzugsgebietes (Zone | und Il) auszugehen.
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Tabelle 15: Prognose der Umsatzumverteilungen Drogeriefachmarkt

Umsatzherkunft in Mio. € in%
=  Streuumsatze (ca. 10 %) 0,2 -
=  Umsatzumverteilung ggi. Anbietern im Untersuchungsraum 1,6 9-10
davon ggii. Anbietern im faktischen ZVB HEP (Honow) 04 11-12
x‘: :,é; davon ggii. Anbietern im ZVB Helle Mitte (Berlin) 0,2-0,3 9
©
g E
2 'g davon ggii. Anbietern im ZVB Hellersdorf Siid (Berlin) 0,1 7
a L davon ggii. Anbietern im ZVB Neue Grottkauer Strafe (Ber- 0,1 7
lin)
davon ggii. Anbietern im ZVB Mahlsdorf (Berlin) 0,2 8
davon ggii. Anbietern im Hauptgeschéaftszentrum Neuenha- n.n. n.n.
gen
B » Streuumsitze (ca. 10 %) 0,1 -
s e
3 S
€ E |" Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern im Untersu- 1,1 n.n.
o« chungsraum bei Randsortimenten
Umsatz insgesamt 3,0

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet; n.n. = nicht nachweisbar, da unter 0,05 Mio. € Umsatzum-

verteilung

Tabelle 16: Prognose der Umsatzumverteilungen Zoo-/Heimtierfachmarkt

Umsatzherkunft in Mio. € in%
= Streuumsatze (ca. 10 %) 0,1-0,2 -
= Umsatzumverteilung ggi. Anbietern im Untersuchungsraum 0,7-0,8 9
« davon ggl. Anbietern im faktischen ZVB HEP (Honow) n.n. n.n.
3
@ davon ggii. Anbietern im ZVB Helle Mitte (Berlin) <0,1 8-9
@
£
2 davon ggl. Anbietern im ZVB Hellersdorf Siid (Berlin) n.n. n.n.
oo
o
8 davon ggl. Anbietern im ZVB Neue Grottkauer StraRe (Berlin) n.n. n.n.
N
davon ggii. Anbietern im ZVB Mahlsdorf (Berlin) n.n. n.n.
davon ggi. Anbietern im Hauptgeschéaftszentrum Neuenha- n.n. n.n.
gen
Umsatz insgesamt 0,9

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet; n.n. = nicht nachweisbar, da unter 0,05 Mio. € Umsatzum-

verteilung
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Tabelle 17: Prognose der Umsatzumverteilungen Bekleidungsfachmarkt

Umsatzherkunft in Mio. € in%
= Streuumsatze (ca. 10 %) 0,1 -
=  Umsatzumverteilung ggi. Anbietern im Untersuchungsraum 1,0 3-4
S davon ggl. Anbietern im faktischen ZVB HEP (Honow) n.n. n.n.
%
2 davon ggl. Anbietern im ZVB Helle Mitte (Berlin) 0,1-0,2 4
~
%o davon ggi. Anbietern im ZVB Hellersdorf Siid (Berlin) 0,1 2-3
]
]
% davon ggil. Anbietern im ZVB Neue Grottkauer StraRe (Berlin) n.n. n.n.
o
davon ggii. Anbietern im ZVB Mahlsdorf (Berlin) n.n. n.n.
davon ggi. Anbietern im Hauptgeschéaftszentrum Neuenha- n.n. n.n.
gen
Umsatz insgesamt 1,1

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet; n.n. = nicht nachweisbar, da unter 0,05 Mio. € Umsatzum-
verteilung

Tabelle 18: Prognose der Umsatzumverteilungen Schuhfachmarkt

Umsatzherkunft in Mio. € in%
= Streuumsatze (ca. 10 %) 0,2 -
= Umsatzumverteilung ggi. Anbietern im Untersuchungsraum 1,2 21-22
davon ggii. Anbietern im faktischen ZVB HEP (Honow) n.n. n.n.
° davon ggii. Anbietern im ZVB Helle Mitte (Berlin) 0,2-0,3 21
<
§ davon ggl. Anbietern im ZVB Hellersdorf Siid (Berlin) 0,1 20
davon ggii. Anbietern im ZVB Neue Grottkauer StraBe (Berlin) n.n. n.n.
davon ggl. Anbietern im ZVB Mahlsdorf (Berlin) n.n. n.n.
davon ggl. Anbietern im Hauptgeschaftszentrum Neuenha- 0,1-0,2 21
gen
Umsatz insgesamt 1,4

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet; n.n. = nicht nachweisbar, da unter 0,05 Mio. € Umsatzum-
verteilung
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Tabelle 19: Prognose der Umsatzumverteilungen Elektrofachmarkt

Umsatzherkunft in Mio. € in%
= Streuumsatze (ca. 10 %) 0,6 -
=  Umsatzumverteilung ggi. Anbietern im Untersuchungsraum 2,8 16
davon ggii. Anbietern im faktischen ZVB HEP (Honow) n.n. n.n.
§ davon ggii. Anbietern im ZVB Helle Mitte (Berlin) 0,1 14
g davon ggi. Anbietern im ZVB Hellersdorf Siid (Berlin) 0,1-0,2 15
[}
w davon ggil. Anbietern im ZVB Neue Grottkauer StraRe (Berlin) n.n. n.n.
davon ggii. Anbietern im ZVB Mahlsdorf (Berlin) n.n. n.n.
davon ggi. Anbietern im Hauptgeschéaftszentrum Neuenha- n.n. n.n.
gen
Umsatz insgesamt 3,4

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet; n.n. = nicht nachweisbar, da unter 0,05 Mio. € Umsatzum-
verteilung

Fur die mogliche Option der Ansiedlung eines Mobelmarktes / Mobelabholmarktes und eines
Baumarktes wird keine gesonderte Umsatzumverteilungsberechnung angestellt (vgl. nachfol-

gendes Kapitel).
2.5 Stiddtebauliche Auswirkungen des geplanten Fachmarktes®

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

Auswirkungen durch die geplante Fachmarktansiedlung zu erwarten:

Y 4 Der durch den geplanten Fachmarkt generierte Umsatz wird voll gegenliben den Wett-
bewerbsbetrieben im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum umverteilt. Beson-
ders betriebstypengleiche oder -dhnliche Wettbewerber sind davon betroffen (v.a.

Fachmarkte).

Y 4 Im Falle einer Realisierung eines Getrinkemarktes mit rd. 750 m? VK werden rd. 1,0
Mio. € im Einzugsgebiet umverteilt. Dies entspricht einer Umsatzumverteilungsquote
von ca. 2 — 3 %. Betroffen sind neben Getrankefachanbietern insbesondere Lebensmit-
telmaérkte, die jeweils auch Getranke in groRerem Umfang flihren. Aus der geringen
Hohe der Umsatzumverteilungen lassen sich keine Betriebsgefdahrdungen schlussfol-
gern. Es sind weder Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche noch eine poten-
zielle Schwachung der wohnortnahen Versorgung durch Bestandsgefahrdungen von
Magnetbetreiben der Nahversorgung (Lebensmittelmarkte) zu befiirchten.

43 Der geplante Fachmarkt ist mit unter 800 m? VK als kleinflichig einzustufen, daher sind nur die stidte-

baulichen Auswirkungen zu bewerten.
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Fur einen moglichen Drogeriefachmarkt mit rd. 750 m? VK sind typische Randsorti-
mente wie Bekleidung, Haushaltswaren, Nahrungs- und Genussmittel usw. zu berick-
sichtigen und kénnen mit einem Flichenanteil von durchschnittlich etwa 300 m? ange-
setzt werden.* Damit verbleiben fiir das Drogeriekernsortiment noch ca. 450 m? VK
far die ein Umsatz von ca. 1,8 Mio. € anzusetzen ist. Abzlglich anzusetzender Streu-
umsatze (ca. 0,2 Mio. €) werden noch rd. 1,6 Mio. € gegenliber Anbietern im Untersu-
chungsraum umverteilt. Aufgrund der Nahe zum Planstandort und der Angebotssitua-
tion im ZVB HEP (u.a. Drogeriemarkt Rossmann) sind hier Umsatzumverteilungen in
kritischer Hohe (ca. 11 — 12 % Umsatzumverteilungsquote) zu erwarten. Verstarkt ist
davon der ansassige Drogeriefachmarkt und Magnetbetrieb Rossmann betroffen. Fir
das Einkaufszentrum Einkaufspassage Honow aber keine Vorschadigung zu konstatie-
ren. Gegeniliber weiteren schiitzenswerten Standortlagen (Zentrale Versorgungsberei-
che oder Standorte der wohnortnahen Versorgung im Untersuchungsraum) sind dage-
gen Umsatzumverteilungswirkungen von unter 10 % (=Anhaltswert der stadtebauli-

chen Vertraglichkeit) zu erwarten.

Aufgrund der am Standort erzielbaren Umsatze und den ausgeldsten Umsatzumver-
teilungen ist aus fachgutachterlicher Sicht eine Festsetzung der Verkaufsflachenober-
grenze auf max. 350 m? VK im Drogeriekernsortiment zu empfehlen. Auf dieser redu-
zierten Verkaufsflache ware rechnerisch nur noch mit einem Umsatz im Drogeriekern-
sortiment von ca. 1,4 Mio. € zu rechnen. Die Verkleinerung der Verkaufsflache im Dro-
geriekernsortiment um 100 m? VK hat eine niedrigere Umsatzumverteilung gegeniber
der am starksten betroffenen Standortlage ZVB HEP zur Folge, die dann bei unter 10 %
lage. Auswirkungen durch die mit Randsortimenten ausgeldsten Umsatzumverteilun-
gen sind darlber hinaus nicht zu erwarten, da sie sich auf mehrere Einzelsortimente
verteilen und gegeniber zahlreichen Anbietern im Untersuchungsraum umverteilt

werden.

Far die mogliche Ansiedlung eines Zoo- bzw. Heimtierfachmarktes werden Um-
satzumverteilungen i. H. v. ca. 0,8 Mio. € (ca. 9 %) im Untersuchungsraum ausgelost.
Die héchsten Umsatzumverteilungen werden gegeniiber Anbietern im ZVB HEP* (hier
Randsortimente der Lebensmittel- und Drogeriemarkte: Kaisers, Rossmann) und ge-
genliber dem ZVB Helle Mitte Hellersdorf mit max. 9 % (hier v.a. Fressnapf, Quedlin-
burger StraRe) erreicht, liegen aber jeweils unterhalb des 10 %-Anhaltwertes. Mogli-
che Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche sind
daher nicht abzuleiten. Dariiber hinaus sind im ZVB Helle Mitte zahlreiche leistungs-
starke Magnetanbieter (u. a. real,- SB-Warenhaus) sowie komplementéare Funktionen
(u.a. Arzte, Dienstleister, Kino, Banken) vorhanden, sodass die Entwicklung dieses ZVB

in jedem Falle gewahrt bleibt. Eine Vorschadigung besteht hier dartiber hinaus nicht.

Anteil und Zusammensetzung abhangig von Betreiber.

Umsatzumverteilung unter 0,1 Mio. €, daher nicht nachweisbar.
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Die optionale Ansiedlung eines Fachmarktes fiir Bekleidung |6st gegeniiber Anbietern
im Untersuchungsraum Umsatzumverteilungen i. H. v. ca. 1,0 Mio. € (ca. 3—4 %) aus.
Etwas hohere Umsatzumverteilungen sind gegeniliber Anbietern im ZVB HEP zu erwar-
ten (u. a. kik-Textilmarkt), wobei die monetaren Umsatzumverteilungen unterhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze liegen. Auch hier ist demnach nicht mit BetriebsschlieBungen
oder nachhaltig schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versor-

gungsbereiche zu rechnen.

Die Variante einer Schuhfachmarktansiedlung ist wie folgt zu bewerten: Im Falle einer
Ansiedlung mit 750 m? VK werden ca. 1,2 Mio. € bzw. ca. 21 — 22 % des Bestandsum-
satzes gegenliber den Wettbewerbern im Untersuchungsraum umverteilt. Die starks-
ten Auswirkungen (ca. 23 % Umsatzumverteilung) sind bei Schuhfachmarkten in
Zone Il (insb. Standortlage S-Bahnhof Birkenstein (kein ZVB; u. a. K+K Schuhe) zu ver-
zeichnen. Auch gegentliber weiteren Standortlagen im Untersuchungsraum liegen die
Umverteilungseffekte in kritischer Hohe. Es ist daher eine Verkaufsflaichenobergrenze
von max. 340 m?2 VK fiir einen moglichen Schuhfachmarkt zu empfehlen, auf der dann
nur noch ca. 0,6 Mio. € erwirtschaften werden wiirden. Die daraus resultierenden Um-
satzumverteilungen lagen dann gegeniber allen Standortlagen in stadtebaulich ver-

traglichem Rahmen (< 10 % Umsatzumverteilung).

Eine mogliche Ansiedlung eines Elektrofachmarktes mit rd. 750 m2 VK 16st Umsatzum-
verteilungseffekte von rd. 2,8 Mio. € im Untersuchungsraum aus (ca. 16 %). Davon sind
verstarkt Anbieter im dezentral gelegenen Kaufpark Eiche betroffen (v. a. Magnetbe-
trieb MediaMarkt). Mit Blick auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet
sind stadtebaulich bedenkliche Effekte zu konstatieren. Zwar sind in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen liberwiegend Mobilfunkshops angesiedelt, aber auch klassische
Elektroanbieter (z. B. Euronics Spreecenter). Demnach sind fiir diesen Sortimentsbe-
reich durchaus stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen zu erwarten. Da-
her ist aus fachgutachterlicher Sicht auch bei diesem Sortiment eine Verkaufsflachen-

begrenzung — von dann unbedenklichen — rd. 400 m? VK zu empfehlen.

Flr die Ansiedlung eines Mobelmarktes am Standort Mahlsdorfer StraBe in Honow mit
rd. 750 m? VK sind keine nennenswerten Umsatzumverteilungen zu erwarten. Allein
ein Vergleich der in Kapitel V., 1.7. genannten pragenden Mobelanbieter zzgl. der ge-
planten Anbieter in Alt-Mahlsdorf hinsichtlich der Verkaufsflachen zeigt, dass keine
neuen Mobelverkaufsflaichen in nennenswertem Umfang entstehen wiirden. Um-
satzumverteilungen gegeniiber Wettbewerben oder einzelnen Standortlagen sind mo-
netér nicht darstellbar und wiren nicht nachweisbar.*® Mégliche Umsatzumverteilun-

gen bei typischen Mobelhaus-Randsortimenten wie Hausrat, Einrichtung, Heimtexti-

Allein die im Gutachten genannten Mdébelvollsortimenter Hoffner, Ikea, Roller und die geplanten Anbieter
in Alt-Mahlsdorf Gber rd. 106.000 m? VK. Im Verglich dazu entspricht die mégliche Ansiedlung eines Mé-
belmarktes am Planstandort in Honow einer Erhéhung der Mdbelverkaufsflache von unter 1 %.
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lien sind monetar nicht darstellbar und werden auch im Einzelfall keine nennenswer-
ten Umsatzumverteilung gegeniber Einzelbetrieben oder stadtebaulich schutzwiirdi-
gen Lagen zur Folge haben. Des Weiteren ist das Kernsortiment Mobel i.d.R. als nicht
zentrenrelevant einzustufen. Demnach sind Mdbelmarkte als nicht zentrenpragend fur

zentrale Versorgungsbereiche einzustufen.

Y 4 Eine mogliche Ansiedlung einer Mébelabholstation?” ist wie folgt zu bewerten: Das
Prinzip eines Mobelabholmarkts bzw. pick-up points basiert darauf, bereits in der Fili-
ale oder online bestellte und bezahlte Ware (click & collect) an einer Ausgabetheke zu
Ubernehmen und selbst abzutransportieren. Gegenliber der Lieferung durch das Mo6-
belunternehmen bis an die Haustir sollen dadurch Kostenvorteile fiir den Kunden ent-
stehen. Kassenanlagen sind nicht vorhanden, da die bestellte Ware bereits online oder
im Einrichtungshaus bezahlt wurde. Ein direkter Verkauf findet i. d. R. nicht statt. An-
gegliedert sind ggf. Ausstellungsflaichen bzw. Arbeits- und Serviceflachen fir die Bera-
tung und Planung einzelner Produktserien (z. B. Kiichen, Schlafzimmer). Damit werden
am Standort selbst keine Umsatze generiert, die gegeniiber dem 6értlichen Handel oder
externen Wettbewerbern wirksam werden. Je nachdem wie diese Umséatze unterneh-
mensintern verbucht werden, gehen Sie zu Lasten der klassischen Mdbelhduser an ei-
genen Standorten (Kannibalisierung). Negative Auswirkungen einer moglichen Ansied-
lung eines Mdbelmarktes / einer Mébelmitnahmestation auf zentrale Versorgungsbe-

reiche sind daher auszuschlielRen.

Y 4 Flr eine Belegung der Fachmarktfliche mit Baumarktbedarf ist eine Umsatzschatzung
von rd. 1,0 Mio. € anzugeben. Es ist darauf hinzuweisen, dass ein typischer Vollsorti-
mentmarkt (inkl. Gartenmarkt, Baustoffe usw.) eine weitaus groRere Verkaufsflache
beansprucht (mind. 5.000 m?2 VK) und nicht auf der gepriiften Flache von rd. 750 m? VK
darstellbar ist. Lediglich kleinere spezialisierte Anbieter wie bspw. Fachanbieter fiir
Fliesen, Werkzeuge, Eisenwaren, Tapeten, Gerdtevermietung, o. a. sind daher am
Standort Honow wahrscheinlich realisierbar. Denkbar ist auch ein Abholkonzept mit
nur kleinem Verkaufsraum wie bspw. der britische Anbieter ScrewFix. Hier werden

Uberwiegend online oder im Katalog bestellte und bezahlte Waren abgeholt.

Auch sind typische Baumarktsortimente (z. B. Baumaterial, Maschinen, Eisenwaren,
Gartenbedarf) den nicht zentrenrelvanten Sortimenten zuzuordnen und als nicht zen-
trenpragend einzustufen. Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in zentralen
Versorgungsbereichen (v.a. Sonderpreisbaumarkt, ZVB HEP bzw. Frick Boden & Wand,
ZVB Hellersdorf Sid) liegen des Weiteren unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle,
weshalb Betriebsaufgaben als Folge einer moglichen Ansiedlung von Baumarktsorti-

menten am Planstandort Honow auszuschlieRen sind.

4 Der Vertriebsweg von Abholstationen im Mdébelsegment ist derzeit in Deutschland noch kaum verbreitet.

Als Beispiel sei auf die IKEA-Abholstationen in Ravensburg und Leipzig verwiesen.
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3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

Y 4 das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-
nes (Stadt- und Ortskernes) sowie

Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden im LEP B-B unter Plansatz 4.7 (Z) (2) aufgegriffen (raumordnerisches Be-

eintrachtigungsverbot). Die konkreten Prifkriterien ergeben sich aus dem LEP B-B:

,» Grofl¥flachige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwick-
lung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung

nicht beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).”

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum und den
dargestellten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben

hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Durch die geplante Lidl Erweiterung sind keine Auswirkungen auf die Entwicklung und Funk-
tion zentraler Versorgungsbereiche im vorliegenden Fall zu erwarten. Gegeniliber den An-
bietern im faktischen ZVB Honower Einkaufspassagen ergeben sich Umsatzumverteilungs-
quoten von ca. 7 - 8 %. Daraus sind keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen beziig-
lich der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches oder eine Aufgabe der Magnetbe-
triebe Aldi und Kaiser's abzuleiten. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche Berlins
(u. a. ,Helle Mitte” Hellersdorf) oder anderer Gemeinden sind aufgrund der groRen Distanz

zum Planstandort nicht zu erwarten.

Bezliglich der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet wird diese
nicht beeintrachtigt. Aus der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen, den gegebenen
wettbewerblichen Strukturen und der Bewertung der einzelbetrieblichen Marktfahigkeit der
Hauptwettbewerber sind keine BetriebsschlieBungen und damit eine Gefahrdung der woh-

nortnahen Versorgungen abzuleiten.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen der Lidl Erweiterung im Nicht-
lebensmittelbereich werden nicht zu einer Beeintrachtigung der Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der Nahversorgung flihren, da diese sich auf zahlreiche Sortiments-
gruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen und in einer Gesamtbetrachtung nur ge-
ringe AusmaRe annehmen werden. Auch hier sind stadtebauliche Auswirkungen i. S. d. Be-

eintrachtigungsverbotes auszuschlieRen.
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VI.

Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /

Planstandort

Bauleitplanung

Rechtsrahmen und

Untersuchung

Standortrahmenbe-

dingungen Honow

Einzugsgebiet und

Einwohnerpotenzial

Projektrelevante
Wettbewerbs-

situation

Ersatzneubau und Modernisierung des bestehenden Lidl-Lebensmittel-
markt im Ortsteil Honow (Gemeinde Hoppegarten), Mahlsdorfer StraRe,

Verkaufsflachenerweiterung von derzeit ca. 800 m? auf ca. 1.750 m?

Ergdnzende Neuansiedlung eines Fachmarktes, gepriift wurden fol-
gende Sortimente: Drogeriefachmarkt, Getrankemarkt, Zoo- bzw. Heim-
tierfachmarkt oder Bekleidungsfachmarkt oder Schuhfachmarkt oder
Elektrofachmarkt oder Mdbelfachmarkt / Moébelabholmarkt oder Bau-
markt mit je 750 m? VK.

Standort in siedlungsstrukturell integrierter Lage mit Anschluss an das
sudliche Wohngebiet Honow Siedlung, Nahversorgungsfunktion fiir die
umliegenden Wohngebiete, OPNV-Anschluss ca. 100 — 150 m siidlich am

Projektstandort vorhanden, U-Bahnhof Honow ca. 400 m siidlich

Realisierung des Bauvorhabens im Zuge der Aufstellung eines B-Plan

III

,Sondergebiet groRflachiger Einzelhande

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Vorgaben des LEP B-B, insb. Plansatz Ziel 4.7 (6)

Makrostandort: Ortsteil Honow der Gemeinde Hoppegarten, 6stlich von
Berlin, ca. 17.460 Einwohner, Bevolkerungswachstum prognostiziert,
Sondersituation durch direkten Ubergang der Wohnsiedlung Hénow in
das Stadtgebiet Berlins

Einzelhandelsstrukturen: Honower Einkaufspassagen HEP ca. 400 m
stdlich (faktischer ZVB); Nahversorgungsstandorte Lidl, Mahlsdorfer
StraBe (Planstandort) und Rewe/Penny, StienitzstraRe; starke Pragung
durch Einzelhandelsstandort Berlin bzw. den dezentral gelegenen Kauf-

park Eiche.

Einzugsgebiet: Zone I: iberwiegend Gebiet des Ortsteils Honow; Zone IlI:

angrenzende Bereiche Berliner Bezirk Marzahn-Hellersdorf

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 27.530 Personen

im Einzugsgebiet: ZVB Honower Einkaufspassagen HEP, hier Wettbe-

werbswirkungen im Bereich Nahrung- und Genussmittel

im erweiterter Untersuchungsraum: Bereiche von Berlin Hellersdorf
und Neuenhagen, prifungsrelevante zentrale Versorgungsbereiche:
Ortszentrum Neuenhagen, Berlin: Helle Mitte, Hellersdorf Std, Alte Hel-
lersdorfer Stralle, Neue Grottkauer StraBBe und Ortsteilzentrum Mahls-
dorf
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Umsatzerwartung
und Umsatzher- .
kunft

Umsatzumvertei-
lungseffekte in % im

Kernsortiment .

Empfehlung

Gesamtumsatzleistung erweiterter Lidl: ca. 8,4 Mio. €,

Fachmarkte: Getrankemarkt: 1,1 Mio. € / Drogeriemarkt: 3,0 Mio. € /
Zoofachmarkt: 0,9 Mio. € / Bekleidungsfachmarkt: 1,1 Mio. €,
Schuhfachmarkt: 1,4 Mio. € / Elektrofachmarkt: 3,4 Mio. € / M6-
belmarkt: 1,0 Mio. € / Baumarkt: 1,0 Mio. €

Umsatzherkunft des groRflachigen Lidl-Marktes: ca. 55 % aus Standort-

gemeinde

Erweiterter Lidl-Markt: Getrankemarkt: ca. 2-3 %

max. 7—8 % in Zone | Bekleidungsfachmarkt: ca. 3-4 %
Drogeriemarkt: max. 10 % bei Schuhfachmarkt: max. 10 % bei max.

max. 350 m2 VK im Kernsortiment 340 m? VK
Zoofachmarkt: ca. 9 % Mobelmarkt: nicht nachweisbar

Elektrofachmarkt: max. 10 % bei Baumarkt: nicht nachweisbar
max. 400 m? VK

Aufgrund moglicher stadtebaulicher Auswirkungen sind aus fachgutachterli-

cher Sicht folgende Verkaufsflaichenbegrenzungen sinnvoll:

GMA-Zusammenstellung 2016

Drogeriemarkt: Kernsortiment ca. 350 m? VK
Schuhfachmarkt: ca. 340 m? VK
Elektromarkt: ca. 400 m? VK
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Raumordnerische Bewertungskriterien (groRflachiger Lidl-Markt)

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsver-
bot

Konzentrationsgebot

GMA-Zusammenstellung 2016

Oliver Behrens
Dipl.-Geogr.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.

Der Planstandort befindet sich am nordlichen Rand der Siedlung Honow
in wohngebietsbezogener Lage bzw. in Nahlage zu Wohngebieten. Der
Standort Gbernimmt Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden

Wohngebiete und verfiigt Giber einen OPNV-Anschluss.
Das Kongruenzgebot wird eingehalten.
GemaR Plansatz 4.7 (Z) (6) des LEP B-B sind groRflachige Einzelhandels-

einrichtungen wenn Sie ganz liberwiegend der Nahversorgung dienen

auch auBerhalb zentraler Orte zuldssig. Die_.im Einzugsgebiet des erwei-

terten Lidl Marktes erwirtschafteten Umséatze stammen zum Uberwie-
genden Teil (mind. 55 %) aus der Standortgemeinde Hénow bzw. Hoppe-
garten (Birkenstein). Der Markt Glbernimmt somit im Wesentlichen Ver-

sorgungsfunktionen fiir das Gemeindegebiet von Honow / Hoppegarten.

Das (raumordnerische) Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Auswirkungen auf die Entwicklung und Funktion zentraler Versorgungs-
bereiche sind fiir die geplante Lidl-Erweiterung weder innerhalb noch au-
Rerhalb des Einzugsgebietes bzw. im Untersuchungsraum zu erwarten.
Eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung ist auszuschlie-
Ren. Insgesamt sind stiddtebauliche Auswirkungen i. S. d. (raumordneri-

schen) Beeintrdchtigungsverbotes auszuschlieRen.

Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

Die Gemeinde Hoppegarten ist zwar nicht als Zentraler Ort ausgewiesen,
jedoch als Gemeinde zur Sicherung der Grundversorgung mit Gutern und
Dienstleistern genannt. Dariiber hinaus ist der erweiterte Lidl-Markt als
Magnetbetrieb des Planstandortes Mahlsdorfer StralSe aufgrund der Sor-
timentsstruktur eindeutig als Nahversorger zu klassifizieren bzw. werden
die landesplanerischen Vorgaben zum groRflachigem Einzelhandel einge-
halten: die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsfliche Uberschreitet
nicht 2.500 m? VK und mind. 75 % der Verkaufsflache entfallt auf nahver-

sorgungsrelevante Sortimente.

F Scbuoehe-

Florian Schaeffer
Dipl.-Geogr.
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