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1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Atlas Bau GmbH Weimar plant in Trebbin und hier im Kreuzungsbereich der Stral3en Berliner Tor und
Am Muhlengraben die Ansiedlung von Fachmaéarkten. Auf dem Vorhabenareal befindet sich derzeit ein
stillgelegtes Autohaus (inkl. Werkstatt), dieses soll riickgebaut und mit einer Fachmarktzeile neu belegt wer-
den. Mit der Inwertsetzung des Grundstlicks erfolgt somit eine stadtebauliche Aufwertung dieses Gebiets,
das im nordwestlichen Ortseingangsbereich von Trebbin liegt.

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Projektgrundstiick Am Mihlengraben 1in Trebbin

r -

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Im Rahmen der Projektentwicklung ist die Ansiedlung von verschiedenen Fachmarkten geplant. Hierbei han-
delt es sich einerseits um die Verlagerung von zwei bestehenden, sidlich des Projektstandortes befindli-
chen Markten (KIK-Textilmarkt mit rd. 490 m?, Hoffmann-Getrankemarkt mit rd. 470 m2), andererseits sollen
u.U. weitere Fachmarkte angesiedelt werden.

Der Verlagerungsbedarf von KIK und Getranke Hoffmann ergibt sich aus der Umsiedlung des Discounters
Lidl; aktuell ist der Markt stidlich des Projektstandortes ansassig. Lidl plant jedoch die Umsiedlung seiner
Filiale an den naheliegenden Standort ,Am Kulturhaus®. Im Rahmen der Neupositionierung dieses Versor-
gungsbereiches ist nach der Lidl-Absiedlung ein Riickbau der beiden bestehenden Fachmarktgebaude (Lidl
+ KIK/Getranke Hoffmann) und eine Neubebauung mit einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt angedacht.

Die Verkaufsflache der neu geplanten Fachmarktzeile nérdlich des Bestandsstandortes kann maximal
1.700 m2 betragen, wobei die einzelnen Betriebe jeweils eine Flache unterhalb der Schwelle zur GroR3fla-
chigkeitz haben werden. Im Einzelnen sind gemafl Angabe des Auftraggebers folgende Ansiedlungs-
optionen zu prifen:

Getrankemarkt mit max. 650 m2 VK
Drogeriemarkt mit max. 750 m2 VK

2 Textilfachmarkte mit max. 800 m2 VK
Schuhfachmarkt mit max. 500 m2 VK

Zoofachmarkt mit max. 600 m2 VK

Multisortimentsmarkt mit max. 800 m2 VK

Eine Ansiedlung aller angefragten Fachmarkte kann auf Grund der limitierten Flache des Grundstiicksareals
nicht erfolgen, realistisch erscheint die Entwicklung von drei bis vier gro3formatigen Betrieben.

1 vgl. Stadt Trebbin, Bebauungsplan ,LIDL-Markt Trebbin, Am Kulturhausweg".
2 Einzelhandelsbetriebe sind grof3flachig i.S.v. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m2 liberschreiten.
vgl. Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005.
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Nachstehender objektbezogener Lageplan stellt den Vorhabenstandort an der Stralle Am Mihlengraben im
raumlichen Kontext dar; dieser schliel3t sich direkt an das sidlich liegende Fachmarktgebaude von KIK und
von Getranke Hoffmann an.

Abbildung 2: Lageplan der avisierten Fachméarkte im zentralen Versorgungsbereich Am Mihlengraben
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Lageplan: Atlas Bau GmbH Weimar

Fur die Liegenschaft ist die Ausweisung eines Sondergebiets beabsichtigt, ein entsprechender Aufstellungs-
beschluss fir einen Bebauungsplan wurde seitens der Stadtverordnetenversammlung in einer 6ffentlichen
Sitzung am 06.10.20212 gefasst. Fur das Plangebiet soll als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sonder-
gebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Analyse und Bewertung mdglicher Auswirkungen des
Projektvorhabens benétigt. In dem nachfolgenden Gutachten ist aufzuzeigen, inwieweit Auswirkungen auf
m die Versorgung der Bevolkerung und

m die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche*
in Trebbin oder in umliegenden Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.

Bei dem Projektvorhaben ist das von der Stadt Trebbin beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept
zu bericksichtigen; dieses stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
dar.

Nachstehend werden die Ergebnisse einer entsprechenden Untersuchung, die im November/Dezember
2022 durchgefihrt wurde, dargestellt und beschrieben.

3 vgl. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Fachmarkt Am Miihlengraben 1“ der Stadt Trebbin vom 06.10.2021.

4 Die Stadt Trebbin besitzt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, dieses Konzept wurde von der Stadtverordnetenversammliung in einer
offentlichen Sitzung am 15.12.2021 beschlossen (Beschluss: 0057/21). Die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche werden aus die-
sem stadtebaulichen Entwicklungskonzept tibernommen.

4
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2. Standortrahmendaten Trebbin

Die amtsfreie Stadt Trebbin (rd. 10.000 Ew.) ist hinsichtlich ihrer geographischen Lage im Land Branden-
burg und hier im nérdlichen Bereich des Landkreises Teltow-Flaming verortet. Die Lage der Kleinstadt ist
durch die Nahe zu Berlin gepragt; die Stadtgrenze der Bundeshauptstadt liegt nur knapp tber 20 Kilometer
von Trebbin entfernt.

Im direkten Umfeld von Trebbin sind Gberwiegend kleinere Gemeinden situiert, so dass sich Trebbin in einer
landlich gepragten Region befindet. GréRere Stadte im Umland sind die Kreisstadt Luckenwalde, Beelitz,
Ludwigsfelde und Zossen, wobei Trebbin innerhalb dieses Stadtegevierts liegt.

Die Stadt Trebbin war vormals als Grundzentrum ausgewiesen. Seit der Abschaffung der Grundzentren in
der Landesplanung besitzt Trebbin keine zentral6rtliche Einstufung mehr. Umliegende zentrale Orte sind
die Mittelzenten Luckenwalde, Beelitz (in Funktionsteilung mit Werder), Ludwigsfelde und Zossen.

Nachgelagert zu den zentralen Orten werden im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) sog. Grundfunktionale Schwerpunktes definiert, in denen eine bedarfsorientierte Bunde-
lung von Wohnen und Angeboten der Daseinsversorge gesichert werden soll. Hierzu z&hlen auch Einrich-
tungen des taglichen Bedarfes, die Uber die értliche Nahversorgung hinausgehen. Dafir bietet der LEP HR
den Grundfunktionalen Schwerpunkten erweiterte Méglichkeiten fur zusétzliche Gber die Eigenentwicklung
hinausgehende Flachen fir Wohnsiedlungen und auch fir den gro3flachigen Einzelhandel an.s

Karte 1: Raumstruktur Planungsregion Havelland-Flaming (Ausschnitt)
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Gemal den Festlegungen im Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwer-
punkte wird die Stadt Trebbin bzw. der Kernort als sog. Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen.”

5 Gemal Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg sollen zuséatzlich zu den zentralen Orten in der Regionalplanung sog.
Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegt werden. Als Grundfunktionale Schwerpunkte sind die funktionsstarken Ortsteile von geeigneten
Gemeinden festzulegen; die Funktionszuweisungen erfolgen im Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung.

6 vgl. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), zu Z 3.3.

7 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte®
vom 07.10.2020, Pkt. I1I,1.

5



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung von Fachmérkten im zentralen Versorgungsbereich Am Mihlengraben in 14959 Trebbin

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Trebbin erfolgt Uber die BundesstralRen B101 und B246, deren Kreu-
zungsbereich 6stlich der Kernstadt liegt. Die BundesstraRe B101 fungiert als Ortsumgehungsstraf3e und
stellt eine leistungsfahige und zlgige Verbindung zur nérdlich verlaufenden Autobahn A10 bzw. nach Berlin
dar und fuhrt in sidlicher Richtung in die Kreisstadt Luckenwalde; die Bundesstralie B246 verbindet Trebbin
mit Zossen und mit Beelitz. Die dezentralen Ortsteile sind untereinander und auch mit der Kernstadt durch
verschiedene Landes- und Kreisstraf3en verknupft, die auch eine Verbindung zu umliegenden Kommunen
sicherstellen. Im Fazit ist fur Trebbin eine gute infrastrukturelle Anbindung und eine schnelle Erreichbarkeit
aus dem regionalen Umfeld der Stadt zu konstatieren.

Trebbin ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen und liegt an der Bahnstrecke Berlin/
Ludwigsfelde — Jiuterbog; der Bahnhof ist im dstlichen Kernstadtgebiet situiert. Im Ortsteil Thyrow ist ein
zweiter Bahnhaltepunkt eingerichtet.

Die ErschlieRung des Stadtgebietes durch den OPNV wird in Trebbin von Regionalbussen der Verkehrsge-
sellschaft Teltow-Flaming tbernommen, die verschiedene Haltestellen innerhalb der Kernstadt und in peri-
pheren Ortsteilen anfahren sowie die Erreichbarkeit zu umliegenden Orten gewéhrleisten.

In Trebbin leben aktuell rd. 10.000 Einwohner. Die Bevélkerung der Kleinstadt ist in den letzten knapp zehn
Jahren um +8,4 % angestiegen; die Entwicklung ist mit dem positiven Trend im Landkreis Teltow-Flaming
(+9,7 %) in etwa vergleichbar, wobei in Relation zum Landesdurchschnitt (+4,9 %) in dieser Region ein ho-
herer Bevolkerungsaufwuchs zu beobachten war.

Tabelle 1: Bevodlkerungsentwicklung von Trebbin im Vergleich

Einwohner Veréanderung Einwohner  Veranderung
12/2012 06/2022 2030
abs. abs. % abs. %
Trebbin 9.212 9.982 +8,4 9.926 -0,6
LK Teltow-Flaming 159.686 175.220 +9,7 181.789 +3,7
Land Brandenburg 2.449.511 2.568.585 +4,9 2.539.221 -1,1

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Bevolkerungsstand 12/2012 + 06/2022;
Landesamt fir Bauen und Verkehr, Bevolkerungsvorausschatzung 2020 bis 2030

Gemal einer Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2019 sollte sich die Einwohnerzahl in Trebbin bis zum
Jahr 2030 um rd. 3 % erh6éhen und dann rd. 9.930 Personen betragen. Dieser Einwohnerstand wurde jedoch
bereits im Jahr 2022 erreicht, so dass die urspriinglich zu erwartende Bevdlkerungszahl im Jahr 2030 vor-
aussichtlich Gbertroffen wird. Es ist mit einer Einwohnerzahl von tber 10.000 Personen zu rechnen, folglich
werden sich auf Grund der steigenden Nachfrage positive Effekte fiir den lokalen Handel ergeben.

Die Siedlungsstruktur von Trebbin gliedert sich neben der weitgehend zusammenhéngenden Kernstadt in
13 weitere, dorflich gepragte Ortsteile. Die Kernstadt von Trebbin ist mit rd. 4.100 Einwohnern der Siedlungs-
schwerpunkt, hier wohnen knapp tber 40 % der gesamtstadtischen Bevdlkerung.

Fur den Handel stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau einen wichtigen Faktor dar, der durch
die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt wird. Die Kennziffer gibt — unabhéangig von der Gro-
Re einer Stadt bzw. einer Region — das verfiighare Pro-Kopf-Einkommen im Verhaltnis zum Gesamtein-
kommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhandelsfremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsor-
ge, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel verfugbar ist.

Im nationalen Vergleich weist Trebbin — wie der Grof3teil der ostdeutschen Kommunen — eine niedrigere
einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf, die mit 92,9 % unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100,0 %)
rangiert. Folglich steht dem lokalen Einzelhandel in Trebbin ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevo-
lumen zur Verfigung.
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Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Trebbin fallt im regionalen Vergleich durchschnittlich aus, da
die lokale Kaufkraft mit dem Durchschnittswert des Landkreises Teltow-Flaming (92,9 %) vergleichbar ist
und lediglich geringfiigig unterhalb des landesweiten Durchschnittswertes (94,0 %) liegt.

Abbildung 3: Ausgewahlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt

Michendorf 110,3
Rangsdorf | o 1068
Beelitz | 96
Baruth/Mark | 944
Land Brandenburg 1 94,0
Ludwigsfelde | 93,7
Trebbin I O O
LK Teltow-Flaming | } 1 | 92,9
Zossen | 89,6
Luckenwalde | 831

80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 100 102 104 106 108 110 112

Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

Die Pendler kénnen ein zusatzliches Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von -1.617 Personens besitzt
Trebbin jedoch weniger Ein- als Auspendler, so dass auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitat keine
zusatzlichen Kaufkraftpotenziale fur die Stadt zu erwarten sind.

8 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2021.
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3. Einzelhandelsanalyse Trebbin

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden im November 2022 alle Handelsbetriebe und deren
Verkaufsflachen in Trebbin aufgenommen und geman ihrem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Einzelhan-
delsbranche zugeordnet.

Das flachenseitige Angebot der knapp 50 lokalen Einzelhandelsbetriebe® beléuft sich auf rd. 9.100 m?, dies
entspricht einer Verkaufsflachendichte von 0,9 m? je Einwohner. Diese einwohnerbezogene Flachenaus-
stattung befindet sich — unabhangig einer branchenspezifischen Betrachtung — deutlich unterhalb des bun-
desdeutschen Ausstattungswertes von rd. 1,5 m2 Verkaufsflache je Einwohner. Demnach steht der 6rtlichen
Bevolkerung nur ein eingeschranktes Einzelhandelsangebot zur Deckung ihrer Nachfrage zur Verfigung.

Tabelle 2: Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in Trebbin

Verkaufsflache Betriebe @ BetriebsgroRe  Verkaufsflachendichte
m? abs. m2/Betrieb mz2/Einwohner
Trebbin 9.110 47 ~190 0,91

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung, November 2022

In der Regel weisen gréRere Kommunen eine Uber dem Bundesdurchschnitt liegende Verkaufsflachendichte
auf, da solche Stadte auch eine Versorgungsfunktion fur ihren umliegenden Raum besitzen und somit
hohere Flachenangebote vorhalten. Auf Basis der Flachendichte von rd. 0,9 m2 je Einwohner ist fUr Trebbin
primar keine stadtiibergreifende Ausstrahlung des lokalen Handels sichtbar. Dies wird auch in der Be-
rechnung der Einzelhandelszentralitat deutlich, die laut dem Trebbiner Einzelhandelskonzept bei lediglich
58 % liegt und so auf einen deutlichen Kaufkraftabfluss hinweist.

Die Analyse der Einzelhandelsstruktur zeigt eine flachenseitige Dominanz des Lebensmittelhandels

(ca. 5.100 m2 VK); einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet die Branche Haushaltwaren und Bau-/
Gartenmarktartikel (ca. 2.800 m2 VK). Die Flachenausstattung in Trebbin wird demnach maf3geblich durch
diese beiden Branchen getragen, die bereits etwa 87 % der lokalen Verkaufsflache belegen. Einen deutlich
kleineren Flachenanteil (rd. 700 m2) nimmt die Modebranche ein; die restlichen Branchen sind flichenseitig
unterdurchschnittlich ausgepragt

Abbildung 4: Einzelhandelsstruktur Trebbin

H 1% Branchen (Anzahl der Geschafte)
2% .
Lebensmittel/Reformwaren (22
" 8% D i /G dheit 22))
m Drogeriewaren/Gesundhei
<1% g
56% " 1% Blumen/Pflanzen/Zoo (3)

m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (5)
Bucher/Schreib-/Spielwaren (1)
= Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (1)
31% Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (11)
m Optik/Uhren/Schmuck (0)

5 1% m Sonstiger Einzelhandel (2)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2022

9 Die Einzelhandelserhebung wurde fiir den stationéren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
Versandhandel und ambulantem Handel durchgefuhrt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reisebiiro, Videothek, Reinigung, Fotostudio etc.),
Handwerksbetrieben (Schlisseldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststétte etc.) steht die
Handelsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel z&hlen und nicht erhoben wurden.

10 Die Verkaufsflachendichte errechnet sich aus dem Verhaltnis der Verkaufsflache zu den Einwohnern eines Ortes oder einer Region.

11 vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fur die Stadt Trebbin 10/2021, Tab. 4.
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Nachstehend erfolgt Giberblicksartig eine kartographische Darstellung des strukturpragenden Einzelhan-
delsbestandes in Trebbin; die gréReren Handelsbetriebe sind in der Kernstadt etabliert, in den dezentralen
Ortsteilen sind lediglich kleinteilige Betriebe ansassig.

Karte 2: Strukturprdgende Handelslagen/ -betriebe in Trebbin
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In Bezug auf die raumliche Verteilung des Einzelhandels ist der Grof3teil der Handelsbetriebe in der Treb-
biner Innenstadt verortet; mit 15 Anbietern besteht hier die gréf3te zusammenhangende Angebotsagglomera-
tion. Die Angebotsmasse umfasst jedoch nur rd. 800 m? Verkaufsflache, da der Handel in der Ortsmitte aus-
schlieRlich kleinformatige Gewerbeeinheiten belegt; die durchschnittliche Ladengrdf3e liegt bei lediglich

rd. 50 m2 je Geschft.
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Die innerstadtischen Handelsbetriebe sind in den Erdgeschosslagen der kleinteiligen Wohn- und Geschéfts-
hauser untergebracht. GréRere Handelsflachen im Bestand bzw. auch Potenzialflachen sind auf Grund der
Kleingliedrigkeit des Ortskerns nicht auszumachen; in dem Innenstadtbereich fehlen pragende Magnetbe-
triebe. Des Weiteren zeigt sich als Attraktivitatsnachteil die hohe Verkehrsbelastung, mafgeblich ausgeldst
durch die innerdrtliche Trassierung der Bundesstralie B246.

Abbildung 5: Stadtebauliche Situation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Das Handelsangebot im Trebbiner Ortskern — im Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbereich2
(A-Zentrum) ausgewiesen — verteilt sich dispers tber die Berliner StraBe und einen Teil der abzweigenden
Bahnhofstral3e.:s Eine durchgehende Schaufensterfront existiert nicht, da der langgestreckte Bereich durch
zahlreiche Funktionsunterbrechungen (u.a. Wohnnutzungen, Leerstand) gepragt ist; eine komprimierte Ein-
zelhandelslage ist nicht ausgebildet. Eine leichte Verdichtung von Handelsbetrieben zeigt sich lediglich in
dem Bereich um den Markt bis zum Denkmalplatz.

Das vergleichsweise geringe Handelsangebot wird durch eine Vielzahl von tiber 20 komplementéaren Ange-
boten (v.a. Dienstleistungsbetriebe, (Klein-)Gastronomie etc.) arrondiert, so dass die Zahl der Komplementa-
re die Handelsbetriebe lUbersteigt. In Summe besteht jedoch eine gewisse Multifunktionalitéat des Ortskerns.

In der Innenstadt zeigt sich mit zehn Gewerbeeinheiten (fur Einzelhandel nutzbar) ein hoher Leerstand, wo-
bei eine Belegung dieser Ladenflachen mit Handel tendenziell unwahrscheinlich ist. Die Gewerbeflachen
sind fur die Nutzung von modernen Handelskonzepten zu klein und unrentabel, die durchschnittliche Flache
der Leerstande liegt bei lediglich rd. 40 m? je Leerstandsobjekt.

Im Kreuzungsbereich der Stral3e Berliner Tor und Am Muhlengraben sind verschiedene Fachmarkte situiert.
Die Verkaufsflache von ca. 4.200 m? deutet auf eine hohe lokale Angebotskompetenz hin, wobei die grof3-
formatigen Betriebe von REWE und Tedi sowie Lidl, KIK und Getranke Hoffmann eine wichtige zentralitats-
bildende Wirkung entfalten. Der Standortbereich ist durch einfache fachmarkttypische Angebotsstrukturen
gepragt und leistet einen wesentlichen Beitrag zur Grundversorgung in Trebbin.

12 Bei sog. zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund vorhandener Einzelhandels-
nutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben sollte der
zentrale Versorgungsbereich auch Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion erganzen, so
dass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche — vor allem mit dem OPNV und
fur FuBganger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich inte-
grierte Lage voraus.
Eine bloRRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgegrenzten Bereich kann nicht zwangslaufig als zentraler
Versorgungsbereich deklariert werden. Einem zentralen Versorgungsbereich muss die stéadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen,
das die Versorgung des Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder lang-
fristigen Bedarfs und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann.
vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009 und Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.

13 vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fur die Stadt Trebbin 10/2021, Abb. 19.
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Perspektivisch ist die Verlagerung des Lidl-Marktes an die naheliegende StralBe Am Kulturhaus angedacht,
so dass mit einer Aufwertung dieses Standortbereiches — als zentraler Versorgungsbereich (B-Zentrum)
ausgewiesen?s — zu rechnen ist.

Abbildung 6: Stadtebauliche Situation im zentralen Versorgungsbereich Am Mihlengraben

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Weiterhin ist in kernstadtischen Streulagen mit rd. 3.600 m2 ein grof3er Teil der Trebbiner Verkaufsflache
verortet. Das Angebot wird durch die Lebensmitteldiscounter von Netto und Norma gepragt, mit einem Multi-
sortimentsmarkt (Groschen Markt) und dem Trebbiner Landmarkt sind zwei weitere grof3ere Handelsbetriebe
ansassig; ferner sind vereinzelte gestreute Kleinflachen vorzufinden.

AuRerhalb der Kernstadt ist in den zahlreichen dezentralen Ortsteilen nur ein flachenseitig geringes Ange-
bot von rd. 550 m2 Verkaufsflache vorzufinden. Die Betriebe belegen ausschlieBlich kleinformatige Ladenge-
schéafte und fokussieren meist auf die Grundversorgung mit Lebensmitteln. Die Auspragung von umféangli-
chen und komplexen Handelsstrukturen ist in den einzelnen peripheren Ortsteilen auf Grund der jeweils
geringen Mantelbevélkerung und des daraus folgenden niedrigen Nachfragevolumens — auch zukiinftig —
nicht moglich

Abschliel3end wird in der Tabelle 3 synoptisch die Standortstruktur des lokalen Einzelhandels abgebildet.
Hierbei wird nach dem Angebot in den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen, kernstadtischen
Streulagen und dem Handelsbestand in den dezentralen Ortsteilen unterschieden.

Tabelle 3: Raumliche Verteilung des Handelsbestands in Trebbin

Verkaufsflache Geschafte @ Betriebsgroliie
m2 % abs. % m?/Betrieb
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 790 9 15 32 ~50
B-Zentrum Am Mihlengraben (zVB) 4.210 46 8 17 ~530
Streulagen Kernstadt 3.560 39 11 23 ~320
dezentrale Ortsteile 550 6 13 28 ~40
Gesamt 9.110 100 47 100 ~190

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2022 / zVB = zentraler Versorgungsbereich

14 vgl. Stadt Trebbin, Bebauungsplan ,LIDL-Markt Trebbin, Am Kulturhausweg".
15 vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fiir die Stadt Trebbin 10/2021, Abb. 22.
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Auswirkungsanalyse — Ansiedlung von Fachmérkten im zentralen Versorgungsbereich Am Mihlengraben in 14959 Trebbin

4. Projektstandort

Der Projektstandort ist im nordwestlichen Trebbiner Kernstadtgebiet adressiert. Die angefragten Fachmark-
te sind im Standortverbund mit den sidlich befindlichen Betrieben von KIK und Getranke Hoffmann sowie
dem LidI-Markt situiert; der gesamte Bereich ist als zentraler Versorgungsbereich (B-Zentrum) definiert.

Nordlich des Planstandortes verlauft die Strale Am Muhlengraben; nordwestlich befinden sich ein REWE-
und ein Tedi-Markt. An diesen Bereich angrenzend breitet sich eine begriinte Freiflache aus, auf dieser ist
ein Verlagerungsbau von REWE angedacht; hieran grenzt ein Feuerwehrgebaude. Nordéstlich zeigt sich
eine Freiflache (vormals durch Gewerbebetriebe belegt), hierauf soll der Lidl-Markt verlagert werden.

Westlich an die Liegenschaft grenzt ein Wohngebiet, gepragt durch eine lockere Bebauung mit ein- und
zweigeschossigen freistehenden Wohnh&usern. Ostlich des Planstandortes liegt eine Tankstelle, in diesem
Bereich sind u.a. auch landwirtschaftlich genutzte Flachen vorzufinden, stiddstlich befindet sich der Friedhof.

Der Vorhabenstandort selbst ist durch ein brachgefallenes Autohaus bzw. eine Autowerkstatt belegt, der
Zustand des Gebaudes zeigt sich unattraktiv. Im Rahmen der Revitalisierung dieses Standortbereiches wer-
den folglich eine stadtebauliche Neuordnung und vor allem eine optische Aufwertung dieses Quatrtiers
erreicht, das im Ortseingangsbereich von Trebbin lokalisiert ist.

Karte 3: Mikrodrtliche Lage des Projektstandortes in Trebbin (Skizzierung)
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Der Planstandort ist auf Grund der Lage an der Stral3e Berliner Tor — als Landesstra3e (L70) ausgewiesen —
durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus dem gesamten Trebbiner Stadtgebiet gekennzeichnet.
Dieser Stral3enzug fungiert Verbindungsstral3e zwischen der Bundesstrale B101 und dem Innenstadt-
bereich, so dass eine ziigige Anfahrt sowohl aus dem Kernstadtbereich als auch aus den dezentralen Orts-
teilen gegeben ist. Auf Grund der integrierten Lage des Marktes ist keine Ausstrahlung auf tberdrtliche Ver-
kehre (z.B. auf den Verkehr der Bundesstralen B101 bzw. B246) moglich.

Die GrundstickserschlieBung des Fachmarktareals erfolgt Giber eine bestehende Zufahrt aus der StralRe Am
Muhlengraben, ferner ist eine Verbindung zu dem bestehenden Parkplatzareal der sudlich liegenden Fach-
méarkte geplant. Auf dem betriebseigenen Parkplatzareal sind etwa 50 kostenfreie Pkw-Abstellplatze ge-
plant, so dass — in Relation zur Verkaufsflache — eine ausreichende Zahl an Parkplatzen angedacht ist.

Der Projektstandort besitzt aktuell keine direkte OPNV-Anbindung, die néchstliegende Haltestelle des
Regionalbusverkehrs ist in der Bahnhofstral3e eingerichtet. Perspektivisch wird der Standort jedoch an den
Regionalbusverkehr angebunden, da an der Total-Tankstelle und nérdlich des Kreisverkehrs die Installation

je einer Haltestelle erfolgen wird. Zukiinftig wird somit der Vorhabenstandort {iber eine unmittelbare OPNV-
Anbindung verfugen.

Der Planstandort besitzt in seinem ful3laufigen Nahbereich — unter Berlicksichtigung der lokalen Einwoh-
nerzahl — ein hohes Bevdlkerungspotenzial; dies ist vor allem auf die verdichtete Wohnbebauung westlich
und sudlich des Vorhabenstandorts zurtickzufiihren. Aus diesen Wohngebieten ist die fuBlaufige Erreichbar-
keit Uber die StralRenziige Am Muhlengraben bzw. Berliner Tor moglich.

Karte 4: FuBlaufiger Nahbereich des angefragten Projektstandortes

. Projektstandort
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Karte:
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Daten:
http://sg.geodatenzentrum.de

der swabe

16 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standdrtlichen Gegebenheiten ein Laufweg von etwa 500 m bis
800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht. In landlich gepragten Orten kdnnen bis 1.000 Meter unterstellt werden.
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Im engeren fuBlaufigen Nahbereich (Laufwege bis 500 m) des Planstandortes leben etwa 600 Einwohner;
im gesamten Nahbereich (Laufwege bis 800 m) wohnen rd. 1.300 Personen. Die Einwohner in dem Nahbe-
reich entsprechen ca. 32 % der Bewohner:e der Trebbiner Kernstadt. Somit kénnen die geplanten Handels-
betriebe beziglich der guten fu3laufigen Hinwendung zu den umliegenden Wohnquartieren fir einen nicht

unwesentlichen Teil der lokalen Bevdlkerung eine fu3laufige und qualifizierte Einzelhandelsversorgung an-
bieten.

Mit Blick auf die Einordnung des Projektstandortes in das lokale Einzelhandelsgeflige wird auf das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Trebbin Bezug genommen, das die stéadtebaulichen Zielvorstellun-
gen zur Einzelhandelsentwicklung widerspiegelt. Der Planstandort befindet sich in zentraler Lage innerhalb
des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs Am Muhlengraben, der beziglich seiner Hierarchie-
stufe als sog. B-Zentrum definiert wurde. Folglich gliedert sich das Projektvorhaben raumlich funktionsge-
recht in die ortliche Einzelhandelsstruktur ein.

In Auswertung der vorstehenden Mikrostandortanalyse befindet sich der Planstandort in einer stadtebaulich
integrierten Lage, da der Standort

m raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,

im Zusammenhang einer bestehenden Bebauung liegt,

Uber hohe Bevolkerungsanteile im fu3laufigen Nahbereich verfiigt,

sich fur die umliegende Wohnbevdlkerung in fuBlaufig gut erreichbarer Lage befindet,

perspektivisch im direkten Umfeld eine OPNV-Anbindung eingerichtet wird und

sich auf Grund der Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs funktionsgerecht in die
ortliche Einzelhandelsstruktur eingliedert.

17 Quelle: GfK GeoMarketing, Einwohner auf Strafenabschnittsebene 2021.

18 In der Trebbiner Kernstadt wohnen ca. 4.100 Personen (vgl. Seite 6).

19 vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fiir die Stadt Trebbin 10/2021, Abb. 22.

20 Liegt ein Vorhabenstandort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, gilt dieser als stadtebaulich integriert. Gerade an solchen
Standorten ist die Ansiedlung von Einzelhandel konzeptionell gewollt.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [2 A 1510/12] vom 02.12.2013.
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5. Markt-/ Wettbewerbsanalyse

5.1. Einzugsgebiet

Als Einzugsgebiet wird ein raumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmafig Ver-
sorgungsangebote eines Handelsbetriebs in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner
ausschlie3lichen Einkaufsorientierung zu einem Handelsstandort auszugehen, da sich Verbraucher poly-
orientiert verhalten und zur Nachfragedeckung auch konkurrierende Einzelhandelslagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets der geplanten Betriebe sind u.a. folgende Kriterien eingeflossen:
m die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Planstandortes und die Verkehrsanbindung,

m die Standortqualitét des Projektstandortes und die Strahlkraft der einzelnen Fachmarkte, die durch
die BetriebsgroRRe, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheitsgrad der Konzepte bestimmt werden,

m die bereits bestehenden Kundenverflechtungen der Bestandsbetriebe dieses Handelsstandortes und

m das Handelsangebot in konkurrierenden Stadten im regionalen Umfeld von Trebbin.

Von besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit vor allem
die Angebotslage im regionalen Umfeld von Trebbin. Die folgend dargestellten Orte stellen dabei einen be-
grenzenden Faktor flr das Einzugsgebiet des Trebbiner Einzelhandels allgemein dar.

Karte 5: Wettbewerbsstandorte im Umfeld von Trebbin (Auswahl) und 5-Minuten-Fahrzeitzone
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Daten: http://sg.geodatenzentrum.de, Einzelhandelserfassung im Land Brandenburg 2022
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Als Konkurrenzorte — die das Einzugsgebiet des Trebbiner Einzelhandels auch bereits heute limitieren —
sind umliegende Kommunen einzustufen, die hinsichtlich Struktur und Angebot eine attraktive und umfangli-
che Ausstattung an Handelsbetrieben besitzen. Von besonderer Bedeutung sind Orte, die — mit Blick auf die
geplanten Betriebe (vgl. Seite 3) — auch durch angebotsaffine Fachmarkte bestickt sind.

Im regionalen Umfeld von Trebbin sind dies speziell die Kreisstadt Luckenwalde und Ludwigsfelde, in denen
ein vollumfangliches und attraktives Handelsangebot ausgepréagt ist. Dies zeigt sich insbesondere in dem
hohen flachenseitigen Angebot (vgl. vorstehende Karte 5), dass eine stadtiibergreifende Ausstrahlung auf-
weist. In Luckenwalde liegt die Verkaufsflachendichte bei 2,5 m? je Einwohner, in Ludwigsfelde bei 1,4 mz je
Einwohnerz und somit deutlich tber dem Trebbiner Flachenwert von 0,9 m? je Einwohner (vgl. Tab. 2).

Als regionaler Einzelhandelsmagnet fungiert — neben dem A10-Center in Wildauz — auch das Sidringcenter
in Rangsdorf. Die Flachenausstattung der Gemeinde liegt aktuell bei ca. 32.000 m2 Verkaufsflache (dies
entspricht einer Verkaufsflachendichte von 2,8 m2 je Ew.); nach der Revitalisierung und Wiedereroffnung des
vormaligen SB-Warenhauses real durch Edeka wird die Flachendichte deutlich ansteigen.z

In den Kommunen Beelitz, Michendorf und Zossen wird — mit Blick auf die vorstehend benannten Orte — ein
flachenseitig geringeres Einzelhandelsangebot vorgehalten, das jedoch Uber der Ausstattung von Trebbin
rangiert. Die Handelsbetriebe in diesen Kommunen induzieren eine Uberdrtliche Ausstrahlung und limitieren
folglich den Marktbereich des Trebbiner Einzelhandels.

Malf3geblich wird der Einzugsbereich der prifungsrelevanten Betriebe auch durch die Erreichbarkeit (Fahr-
zeitdistanz) begrenzt, da fur den Verbraucher die Attraktivitat von Handelsbetrieben mit zunehmender Dis-
tanz und dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeit-Distanz-
Empfindlichkeit wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen
insbesondere Giter des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogeriewaren — die geplanten Kernsortimen-
te des B-Zentrums Am Mihlengraben) hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und der hohen Nachfragefre-
quenz eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. In Folge nimmt die Nachfrage nach diesen Guitern bereits
mit einer leicht ansteigenden Fahrzeitdistanz deutlich ab.

Unter Berlcksichtigung der Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Planstandortes und vor allem der auf-
gezeigten regionalen Angebotssituation wird in der umseitig eingefligten Karte 6 das Einzugsgebiet der zu
prufenden Betriebe nach den zu erwartenden Intensitéatsabstufungen hinsichtlich der Kundenbindung zoniert.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) der Fachmarkte bezieht sich auf die Kernstadt von Trebbin und den sied-
lungsgeographisch verbundenen Ortsteil Lowendorf. Aus diesem Bereich ist der Planstandort zeitnah — aus
groBen Teilen der Kernstadt auch fuRlaufig — zu erreichen. In diesem Marktbereich leben rd. 3.900 Perso-
nen.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) umfasst die restlichen dezentralen Ortsteile von Trebbin. Ferner sind
zu diesem Marktbereich zwei kleinere Gemeinden (Ahrensdorf und Mietgendorf, ca. 200 Einwohner) zu zah-
len, die direkt an Trebbin angrenzen. In dem skizzierten Gebiet ist kein adaquates Einzelhandelsangebot
ausgebildet, daher werden von den Konsumenten Versorgungsfahrten nach Trebbin, aber auch in andere
Stadte in der Region getatigt. Im Einzugsgebiet der Zone Il wohnen ca. 6.300 Einwohner, folglich kénnen die
geplanten Handelsmérkte in Summe auf ein Konsumentenpotenzial von rd. 10.200 Personen zurlickgreifen.

Der betriebliche Einzugsbereich der in Rede stehenden Fachmarkte erstreckt sich — mit Ausnahme von zwei
Gemeinden — Uiber das Trebbiner Stadtgebiet. Eine tGberdrtliche Ausstrahlung bzw. eine Ausweitung des
Marktbereiches ist auf Basis der vorstehend skizzierten Angebotslage im regionalen Umland von Trebbin
unrealistisch; ferner sind auch auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitat keine Kaufkraftzufliisse durch

21 Quelle: Einzelhandelserfassung 2022 Land Brandenburg.

22 In der Gemeinde Wildau ist ein Einzelhandelsangebot von rd. 69.900 m2 vorhanden, unter Beriicksichtigung der lokalen Einwohnerzahl
errechnet sich eine Verkaufsflachendichte von 6,4 m? Verkaufsflache je Einwohner.

23 Edeka wird im Dezember 2022 im Sidringcenter ein Marktkauf SB-Warenhaus eroffnen. Unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Ver-
kaufsflache von knapp 8.000 m?2 errechnet sich fir die Gemeinde Rangsdorf dann eine Verkaufsflachendichte von rd. 3,5 m? je Einwohner.

24 Verbraucher akzeptieren zum Einkauf von kurzfristigen Bedarfsgitern i.d.R. eine Entfernung zwischen Wohnung und Einkaufsort von etwa
5 Auto-Minuten.
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Pendler (vgl. Seite 7) zu erwarten. Dies sagt auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Trebbin aus, hier wird
als Einzugsgebiet des lokalen Handels ebenfalls lediglich das Trebbiner Stadtgebiet gesehen.=

Die folgende Karte 6 zeigt die Zonierung des Einzugsgebiets des Trebbiner Handels bzw. korrespondierend
hierzu der angefragten Fachmarkte auf. Eine Ausweitung des skizzierten Einzugsgebiets ist insbesondere
auf Grund der vorstehend aufgezeigten Konkurrenzsituation im regionalen Umfeld von Trebbin (vgl. Karte 5)

—auch zukinftig — unrealistisch.

Karte 6: Zonierung des Einzugsgebiets der prifungsrelevanten Fachmarkte
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Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte
Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mdgliche diffuse Zufliisse von au3erhalb liegen in der Natur der Sache; der aufgezeigte Marktbe-
reich der Fachmarkte und des Trebbiner Einzelhandels allgemein endet deshalb nicht punktgenau an der
dargestellten Grenze. Fur die lokalen Handelsbetriebe ist mit weiteren Umsatzpotenzialen zu rechnen, die
aus sog. Streuumsétzen (diffuse Umsétze ohne direkten Ortsbezug) resultieren.

Diese Erlose ergeben sich von Zufallskunden oder aperiodisch einkaufenden Verbrauchern. Die umliegen-
den Gebiete aul3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereichs sind jedoch nicht zum festen Marktgebiet des
Trebbiner Handels zu zéhlen, da die Verflechtungsintensitat signifikant nachlasst und bereits mit verstarkten
Einflissen von konkurrierenden Handelsstandorten im regionalen Umfeld von Trebbin (hauptsachlich von
Luckenwalde, Ludwigsfelde und von Rangsdorf, vgl. Karte 5) zu rechnen ist.

25 ,Das Einzugsgebiet von Trebbin umfasst im Wesentlichen das eigene Stadtgebiet".

vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fur die Stadt Trebbin 10/2021, Seite 37.
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5.2. Marktpotenzial

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den jeweils
projektrelevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolumi-
na fir Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Konsum-
ausgaben fiir die vorhabenrelevanten Sortimente angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der jeweiligen sortimentsspezifischen Kauf-
kraftkennziffer an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft
spiegelt die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region fiir spezielle
Sortimente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
ab, die zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl. Abb. 3). Durch
die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der einzelnen Bran-
chen des Einzelhandels abgebildet.

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen der prifungsrelevanten
Sortimente in dem Marktgebiet errechnet.

Tabelle 4. Marktpotenzial der prifungsrelevanten Sortimente im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs-  sortimentsspez. Marktpotenzial
ausgaben p.a. Kaufkraftindex2s
abs. EUR p.P. % Mio. EUR p.a.

Zone | 3.890 2,03

Getranke 553 94,2
Zone I 6.320 3,29
Gesamt 5,32
Zone | 3.890 1,31

Drogeriewaren 364 92,4
Zone I 6.320 2,13
Gesamt 3,44
Zone | 3.890 1,56

Bekleidung 467 86,0
Zone I 6.320 2,54
Gesamt 4,10
Zone | 3.890 0,33

Schuhe, Lederwaren 98 87,6
Zone |l 6.320 0,54
Gesamt 0,87
Zoobedarf/ Tier- Zone | 3.890 0,21

59 92,7
nahrung Zone Il 6.320 0,35
Gesamt 0,56

Quelle: Institut fir Handelsforschung Kdln, Marktvolumina 2021
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2021 fur die einzelnen Sortimente fir Trebbin und die Orte im Ein-
zugsgebiet

26 Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer der Zone Il wurde aus den nach der Einwohnerzahl gewichteten Kaufkraftwerten der einzelnen
Orte im Einzugsgebiet gebildet.
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Das Angebot eines Multisortimentsmarktes? beinhaltet i.d.R. zwischen 70 bis 80 % aller Warengruppen?2
des Einzelhandels, so dass sich ein sehr hoher Pro-Kopf-Ausgabebetrag bei der Berechnung des projektre-
levanten Nachfragevolumens ergibt. Da andererseits wiederum der Marktanteil an den einzelnen zahlreichen
Sortimenten extrem niedrig ausfallt und auch die Warengruppenzusammensetzung im Jahresverlauf
schwankt, ist eine Umsatzermittlung Uber das Marktanteilskonzept nicht zielfuhrend. Aus diesem Grund wird
auf die Berechnung des Nachfragevolumens fiir den Multisortimentsmarkt verzichtet.

27 Als Beispiel fir solche ,Mehrbranchenbetriebe” sind Filialisten wie Pfennigpfeiffer, Thomas Phillips, Tedi, Mac Geiz, Wreesmann Sonder-
postenmarkte, Action, Woolworth, Euroshop oder Groschenmarkt zu nennen.

28 Die sog. Multisortimentsmarkte decken fast die gesamte Breite des Einzelhandels ab, es werden jedoch i.d.R. keine pharmazeutischen,
medizinischen und orthopédischen Artikel, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate, Computer, Uhren/Schmuck, Optik, Schnittblumen,
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten), Kinderwagen, Mdbel, Antiquitdten, Kunstgegenstande oder Frischewaren gefuhrt.
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5.3.1. Uberblick

BBE

Handelsberatung

Im November 2022 wurden alle Handelsbetriebe in Trebbin im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung aufgenom-
men. Nachstehend werden kartographisch die strukturpragenden Anbieter innerhalb der einzelnen unter-
suchungsrelevanten Branchen abgebildet. Alle projektrelevanten Betreibe sind in Trebbin adressiert; in den
beiden Gemeinden im Uberértlichen Einzugsgebiet ist kein Einzelhandelsangebot vorzufinden.

Karte 7: Strukturprdgende projektrelevante Handelsbetriebe in Trebbin
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Bearbeitung: BBE Handelsberatung

29 Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass eine Totalerhebung des Angebots erfolgte, d.h. es wurden alle Angebotsbetriebe ermittelt, welche
die projektrelevanten Waren als Hauptsortiment fihren. Auf Grund der spezifischen Sortimentsbreite und -tiefe der zu prifenden Fachmaérkte

stehen vor allem flachenseitig vergleichbar groRe Betriebe im Fokus, nur diese Betriebe wurde in der Karte 7 abgebildet.
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5.3.2. Getranke

Das Angebot in dem untersuchungsrelevanten Sortiment ist durch einen Getrdnkemarkt (Getréanke Hoff-
mann) gepragt, der auf etwa 470 m? die Nachfrage nach alkoholischen und nicht-alkoholischen Getrénken
abdeckt. Getranke Hoffmann ist als ein kompetenter und leistungsfahiger Anbieter einzustufen, das Angebot
besitzt gegeniiber den Getrankeabteilungen in Discountern und Supermarkten eine hdhere Spezialisierung;
d.h. es wird eine deutlich héhere Artikelzahl und es werden mehr Markenprodukte angeboten. Im Vergleich
zu Lebensmittelmarkten — speziell zu Discountern — wird mehr Kistenware verkauft; ein Getrankemarkt fihrt
deutlich weniger Eigenmarkten und zeichnet sich durch eine héhere Mehrwegquote aus.

In Trebbin fuhren alle vier Lebensmittelmérkte ebenfalls Getranke. Die Discounter offerieren ein Sortiment,
das sich Uberwiegend auf preisorientierte Getranke beschrankt. Der Supermarkt REWE verfugt Gber die
grolte Getrankeabteilung und zeigt ein umfangliches und breit gefachertes Sortiment.

Neben den vorstehend skizzierten Hauptanbietern von Getranken wird dieses Sortiment noch im Randsorti-
ment in vereinzelten Betrieben (u.a. Tankstellen, SB-Geschéfte) auf Kleinstflachen gefihrt.

AbschlieRend wird in der Tabelle 5 das Angebot an Betrieben — die alkoholische und nicht-alkoholische Ge-
tranke fihren — differenziert nach Betrieben, Verkaufsflachen und generiertem Gesamtumsatz* — nach Ver-
sorgungslagen synoptisch dargestellt. Hierbei wird nach dem Angebot in den beiden zentralen Versorgungs-
bereichen, nach Streulagen und nach Betrieben in den dezentralen Ortsteilen unterschieden, wenngleich in
der Trebbiner Innenstadt kein Anbieter mit Getrdnken vorhanden ist.

Tabelle 5: Angebotsnetz von Betrieben mit Getrédnken im Einzugsgebiet

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
abs. m2 Mio. EUR EUR/m?
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 3 2.700 12,49 4.630
Streulagen Kernstadt 3 1.850 8,26 4.460
dezentrale Ortsteile 3 160 0,65 4.060
Gesamt 9 4.710 21,40 4.540

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

5.3.3. Drogeriewaren

In Trebbin und in den beiden Gemeinden im Uberértlichen Einzugsgebiet ist kein Drogeriemarkt vorhanden.
Auf Grund des Fehlens eines entsprechenden Betriebes erfolgt die Nachfrage nach diesen Warengruppen in
Auszugen im Lebensmittelhandel. So haben alle vier Trebbiner Lebensmittelmérkte eine entsprechende
Randsortimentsabteilung mit Drogeriewaren, wobei die Angebotsflache je nach Betriebstyp bzw. Gesamt-
flache des Lebensmittelmarktes variiert.s2

30 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Betriebes erfolgt auf Grundlage der ortstypischen Raumleistung, die
mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Erfahrungen der einzel-
nen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuellen Handelsliteratur oder mit
Verdffentlichungen von Grof3betriebsformen abgeglichen.

Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéftes werden in der Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfa-
higkeit der einzelnen Anbieter oder mikroraumliche bzw. lageseitige Standortbedingungen bertcksichtigt.

31 Esist der Gesamtumsatz der einzelnen Betriebe angegeben, da es bei der spateren Berechnung der Umsatzumlenkungen auf den Umsatz-
entzug des gesamten Betriebes ankommt, nicht den Umsatzverlust innerhalb eines Sortiments.

32 Die Verkaufsflache, die in Lebensmittelmérkten mit Drogeriewaren belegt wird, liegt i.d.R. zwischen 5 bis 7 % der jeweiligen Verkaufsflache
eines Lebensmittelmarktes.
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Eine qualitativ und quantitativ umfassende Nachfrageabdeckung kann derzeit in Trebbin nicht erreicht wer-
den, so dass eine vollumfassende eigenkommunale Versorgung in diesem Bedarfssegment nicht méglich ist.
Es sind Kaufkraftabflisse an umliegende Einzelhandelsstandorte aul3erhalb der Stadt zu erwarten.

In der folgenden Tabelle werden die Umsatze der betroffenen Lebensmittelmarkte aufgefiihrt, da diese Be-
triebe bzw. speziell deren Drogeriewarenabteilungen nach dem Hinzutreten eines Drogeriemarktes Umsatz-
verluste hinzunehmen haben.

Tabelle 6: Angebotsnetz von Betrieben mit Drogeriewaren im Einzugsgebiet

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
abs. me Mio. EUR EUR/m?
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 2 2.230 11,74 5.260
Streulagen Kernstadt 2 1.790 8,01 4.470
Gesamt 4 4.020 19,75 4.910

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Bei der Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Beeintrachtigung durch den neu hinzutretenden Drogerie-
markt sind jeweils die Gesamtumsatze eines Betriebes und nicht die Umsatzverluste innerhalb einer Waren-
gruppe zu beachten. Dies ist zudem auch unter dem Aspekt der Sortimentszusammensetzung eines Droge-
riemarktes relevant, da dieser u.a. auch ausgewahlte Nahrungs- und Genussmittel (u.a. Stwaren, Getran-
ke, Weine, Bio-Lebensmittel) und Tiernahrung mit flhrt, wenngleich diese Sortimente in einem Drogerie-
markt flachenseitig tendenziell eine geringere Umsatzbedeutung einnehmen. Jedoch werden die Erlése in
diesen Warengruppen maf3geblich auch von den Lebensmittelmérkten in Trebbin abgezogen. Daher ergibt
sich eine erhdhte Umsatzumlenkung von den Bestandsmarkten des Lebensmittelhandels, wobei diese be-
reits in der vorstehenden Tabelle 6 mit erfasst wurden.

5.3.4. Bekleidung

In der Textilbranche sind in Trebbin aktuell vier Anbieter aktiv. Der Textilfachmarkt KIK offeriert auf knapp
500 m?2 ein breites Sortiment an Non-Name-Ware in einem sehr glinstigen Preis-Leistungs-Verhéaltnis, die
Ausstattung und der Marktauftritt sind als einfach und funktional zu beschreiben.

In der Innenstadt sind mit einem attraktiven Textilfachgeschaft (Kikobell), einem Jagdausstatter und einem
Second-Hand-Shop drei weitere Anbieter ansassig. Insgesamt ist flr Trebbin in dieser Warengruppe nur
eine geringe Auswabhlvielfalt zu konstatieren, so dass die Nachfrage nach modischen Waren Uberwiegend
aul3erhalb der Stadt erfolgt.

Tabelle 7: Angebotsnetz von Betrieben mit Bekleidung im Einzugsgebiet

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
abs. m2 Mio. EUR EUR/m?
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 3 160 0,55 3.440
B-Zentrum Am Mihlengraben (zVB) 1 490 0,74 1.510
Gesamt 4 650 1,29 1.980

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen
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5.3.5. Schuhe

In Trebbin ist lediglich ein Schuhfachgeschéft ansassig. Der Betrieb — in der Innenstadt etabliert — bietet in
einem mittleren Preisniveau ein attraktives Sortiment an; die Ladenausstattung und das Niveau sind als an-
sprechend einzustufen. Mit Blick auf die Auswahlbreite kann dieses Fachgeschéft jedoch allenfalls anteilig
das Sortiment anreif3en, eine vollumfangliche Bedarfsabdeckung ist nicht mdglich. Der GrofR3teil der lokalen
Nachfrage flieBt demnach an andere Angebotsstandorte im regionalen Umfeld bzw. zum Online-Handel ab.

Tabelle 8: Angebotsnetz von Betrieben mit Schuhen im Einzugsgebiet

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
abs. m? Mio. EUR EUR/m?
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 1 50 0,22 4.400

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

5.3.6. Zoobedarf/Tiernahrung

In Trebbin ist in diesem Segment kein spezieller Anbieter ansassig. Im sudostlichen Kernstadtgebiet ist mit
Ihr Landmarkt ein Betrieb aktiv, der neben Garten- und Baumarktartikeln auch in einem geringen Umfang
Zoobedarf und Futtermittel mit verkauft. Auf Grund der limitierten Gesamtverkaufsflache wird grundsétzlich
nur eine eingeschréankte Auswahl gezeigt, die sich auf das Thema ,Rund um Haus & Garten® konzentriert.

An der Bahnhofstral3e ist mit Futtermittel Maal3 ein weiterer Anbieter ansassig. Der Betrieb fokussiert — wie
Ihr Landmarkt — auf Futtermittel: fir Nutztiere, so dass in dem vorhabenrelevanten Sortiment Heimtiernah-
rung aktuell kein spezialisierter Anbieter in Trebbin angesiedelt ist.

In dem Multisortimentsmarkt Tedi werden u.a. Kleintierspielwaren und Pflegeprodukte auf einer Kleinstflache
angeboten.

Der konventionelle Lebensmittelhandel stellt die Hauptvertriebslinie im Bereich Heimtiernahrung dar, dem-
entsprechend wird diese Warengruppe in allen vier Trebbiner Lebensmittelmarkten in einer entsprechen-
den Randsortimentsabteilung gefiihrt. Die Angebotsflachen fallen je nach Betriebstyp bzw. Gesamtflache
des Lebensmittelmarktes jedoch sehr gering aus.

Tabelle 9: Angebotsnetz von Betrieben mit Zoobedarf/Tiernahrung im Einzugsgebiet

Betriebe Verkaufsflache Umsatz3 Raumleistung
abs. m? Mio. EUR EUR/m?
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 1 130 0,27 2.080
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 3 3.150 13,02 4.130
Streulagen Kernstadt 3 2.220 8,91 4.010
Gesamt 7 5.500 22,20 4.040

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

33 Der Betrieb fuhrt u.a. Pferde-, Hihner-, Kaninchen- und Taubenfutter. Das Angebot ist mit den Produkten eines Zoofachmarktes — der eine
Fokussierung auf Heimtiernahrung besitzt — nicht vollumféanglich identisch.

34 Es ist der Gesamtumsatz der einzelnen Betriebe angegeben, da es bei der spateren Berechnung der Umsatzumlenkungen auf den Umsatz-
entzug des gesamten Betriebes ankommt, nicht den Umsatzverlust innerhalb eines Sortiments.
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5.3.7. Multisortiment

Die sog. Multisortimentsmérkte stellen wegen ihres spezifischen Sortiments mit im Jahresverlauf teilweise
wechselnden Angeboten und der gezielten Preisausrichtung eine Sonderform unter den Betriebstypen im
Handel dar. Das Sortiment dieser Non-Food-Discounter lasst sich lediglich dadurch eingrenzen, dass es sich
um begrenzt lieferbare Waren handelt, die aus verschiedensten Griinden besonders giinstig angeboten
werden. Meist handelt es sich um Waren aus Konkursen, Liquidationsmassen, Schadensfallen, Geschafts-
aufgaben, Uberproduktionen, Restposten auslaufender Artikel oder eigens hergestellten Waren von giinsti-
gen Produktionsstandorten, Uberwiegend aus dem ostasiatischen Raum.

Es werden in sich &ndernden Zusammensetzungen vornehmlich Sortimente wie Haushaltswaren, Kleinelekt-
rowaren, Geschenkartikel, Dekorationsartikel, Werkzeuge, Bau- und Gartenmarktartikel, Kleinmdobel,
Schreib- und Spielwaren, Textilien/Lederwaren, Handarbeitsartikel, Lebensmittel (keine Frischeprodukte),
Drogeriewaren u.d. angeboten.

Das Sortiment umfasst im Wesentlichen schnelldrehende Waren des taglichen Bedarfs, wobei kein eindeuti-
ges Kernsortiment vorhanden ist. Vielmehr zeigt sich, dass das Sortimentskonzept von Multisortimentsmark-
ten extrem differenziert ist und eine Vielzahl an Warengruppen umfasst, wobei jede Warengruppe fur sich
betrachtet allerdings nur in einem sehr schmalen Ausschnitt angeboten wird.

Von der Verkaufsphilosophie her sind derartige Méarkte nicht auf Zielk&ufer ausgerichtet, sondern wollen mit
einer absoluten Discountstrategie (bspw. 1-Euro-Strategie) zu Impuls- oder Zusatzkaufen anregen. Dabei ist
durchgangig eine eindeutige Preisorientierung festzustellen. Vor diesem Hintergrund sind i.d.R. kaum Mar-
kenprodukte im Angebot vorzufinden, so dass nahezu ausschlie3lich markenlose Ware angeboten wird.

Hinsichtlich Preis- und Qualitatsgenre bestehen tendenziell keine maRgeblichen Uberschneidungen mit dem
Fachhandel, da hier grof3tenteils Markenwaren angeboten werden. Ebenso weisen Multisortimentsmarkte
folglich auch nur einen stark eingeschrankten Wettbewerbsbezug zum ,traditionellen“ Einzelhandel (Fachge-
schaft, Fachmarkt, Waren-/ Kaufhaus) auf, der vom Kunden gezielt wegen eines bestimmten Sortiments
aufgesucht wird und im jeweiligen Sortiment — sowohl in der Breite als auch in der Tiefe — ein wesentlich
umfassenderes Angebot vorhalt.

Die Ladeneinrichtung und die Ausgestaltung der Mérkte erfolgt i.d.R. meist mit einfachsten Mitteln und stel-
len sich fir den Kunden teilweise unterdurchschnittlich attraktiv dar, dadurch wird jedoch die Fokussierung
auf ein discountorientiertes Preisniveau unterstrichen. Die Ware wird in Multisortimentsmarkten ausschliel3-
lich in Selbstbedienung angeboten, Service und Beratung spielen keine Rolle.

In Trebbin sind mit Tedi und mit Groschenmarkt zwei Anbieter vorhanden, die Betriebe liegen im nordwest-
lichen bzw. siidwestlichen Kernstadtgebiet (vgl. Karte 7). Die Gesamtverkaufsflache beider Méarkte betragt
knapp Uber 1.700 m2. Unter Berlicksichtigung der StadtgréRe und der Positionierung beider Betriebe zeigt
sich in diesem Segment ein attraktives Angebot.

Auf Grund der vorab dargelegten Sortimentsstruktur des geplanten Non-Food-Discounters wird dieser die
gréfiten Angebotsiiberschneidungen mit den beide typgleichen Multisortimentsmarkten Tedi und Groschen-
markt aufweisen. Ferner wird der Anbieter jedoch auch mit weiteren Handelsbetrieben, insbesondere mit
preisorientierten Einzelhandelsanbietern konkurrieren, wahrend nur eingeschrénkte Sortimentsiiberschnei-
dungen mit dem kleinteiligen Facheinzelhandel gegeben sind.

In Bezug auf mdglicherweise betroffene Anbieter ist u.a. auf diskontierende Fachmarktkonzepte zu verwei-
sen. So werden in Trebbin ein preisorientierter Textilfachmarkt, die drei Lebensmitteldiscounter und der Su-
permarkts in Konkurrenzbeziehung zu dem geplanten Multisortimentsmarkt stehen; geringe Wettbewerbsbe-
ziehungen ergeben sich zu dem Garten-/ Baumarkt und je einem innerstadtischen Anbieter von Haushaltwa-
ren bzw. Elektroartikeln.

35 Hierbei sind z.B. die Lebensmitteldiscounter auf Grund ihres meist wochentlich wechselnden Aktionswarensortiments wettbewerbsrelevant.
Ferner wird bspw. auch die Non-Food-Randsortimentsabteilung oder die Drogeriewarenabteilung von Supermérkten tangiert.
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Im Fazit erfolgen die Wettbewerbsauswirkungen des Multisortimentsmarktes nicht ausschlie3lich betriebs-
typenbezogen. Auf Grund der Angebotsstruktur eines solchen Marktes sind sortimentsseitige Auswirkungen
in diversen Branchen zu erwarten, da der projektierte Markt mit verschiedenen weiteren Anbietern in Konkur-
renz tritt und von diesen Betrieben Kunden und somit auch Umsétze abzieht. Demzufolge werden alle Anbie-
ter beruicksichtigt, die eine wesentliche Sortimentsiiberschneidung mit dem geplanten Multisortimentsmarkt
aufweisen.ss

In der folgenden Tabelle 10 werden summiert die Gesamtumsatze der projektrelevanten Betriebe, die durch
das Hinzutreten eines neuen Multisortimentsmarktes absatzwirtschaftlich tangiert werden, nach einzelnen
Versorgungslagen aufgefihrt.

Tabelle 10: Angebot im Segment Multisortiment in Trebbin nach Lagebereichen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
abs. m2 Mio. EUR EUR/m?2
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 2 160 0,62 3.880
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 5 4.100 14,51 3.540
Streulagen Kernstadt 4 3.040 9,89 3.250
Gesamt 11 7.300 25,02 3.430

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

In der vorstehenden Tabelle erfolgte eine raumliche Zuordnung der Betriebe nach den einzelnen Lagekate-
gorien. In der folgenden Ubersicht werden diese Betriebe — die mit dem geplanten Multisortimentsmarkt in
eine Wettbewerbsbeziehung treten werden — nach den einzelnen Branchen dargestellt, wobei die sorti-
mentsseitige Zuordnung nach dem Umsatzschwerpunkt eines jeden Betriebs erfolgt. Somit kann bei einer
hohen lagespezifischen Auswirkung — beispielsweise auf einen schiitzenswerten zentralen Versorgungsbe-
reich — in Folge ermittelt werden, in welcher Branche mit negativen Auswirkungen zu rechnen waére.

Tabelle 11: Angebot im Segment Multisortiment in Trebbin nach Branchen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung

abs. me Mio. EUR EUR/M?
(H;t;zﬂ:mv:rrt?;e/;ausrat/ Glaswaren/ 3 1810 254 1.400
Lebensmittel 5 4.490 20,51 4.570
Bekleidung 1 490 0,74 1.510
Elektrowaren 1 80 0,33 4.130
i:j r; ;Bljisr;?;]&irgtartlkell Werkzeuge/ 1 430 0,90 2090
Gesamt 11 7.300 25,02 3.430

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

36

37

Es wurden nur die Wettbewerber aufgefiihrt, die auch tatsachlich eine Angebotsiiberschneidung mit einem Multisortimentsmarkt besitzen. Im
Bereich Tiernahrung wurde bspw. der Futtermittelhandel in der BahnhofstraRe nicht berilicksichtigt, ebenso wurden im Segment Nahrungs-/
Genussmittel nur Lebensmittelmérkte mit einer entsprechenden Randsortimentsabteilung aufgenommen; Bécker oder Fleischer wurden bei-
spielsweise nicht betrachtet.

Die beiden Multisortimentsméarkte in Trebbin wurden dieser Branche zugeordnet, da — trotz des fehlenden Sortimentsschwerpunktes dieser
Anbieter — ein wesentlicher Teil des Angebots diesem Sortiment zuzurechnen ist.
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5.3.8. Zentralitat der untersuchungsrelevanten Branchen

AbschlieRend wird die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat) der projektrelevanten Branchen in dem un-

tersuchten Einzugsgebiet berechnet, die das Verhaltnis zwischen den erzielten Einzelhandelsumsatzen mit

dem jeweiligen Sortiment: und dem vorhandenen Nachfragevolumen (vgl. Tab. 4) ausdrickt. Durch die Ge-
genuberstellung kdnnen Aussagen abgeleitet werden, ob per Saldo Kaufkraftzufliisse (> 100 %) oder Kauf-

kraftabfliisse (< 100 %) in dem jeweiligen Sortiment aus dem Einzugsgebiet existieren.

Tabelle 12: Kaufkraftbindungsquote der untersuchungsrelevanten Sortimente im Einzugsgebiet

Marktpotenzial sortimentsspezifische  Zentralitdt  Kaufkraftzu-/-abfluss

Umsatze
Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR
Getranke 5,32 5,03 95 -0,29
Drogeriewaren 3,44 1,13 33 -2,31
Bekleidung 4,10 1,07 26 -3,03
Schuhe/Lederwaren 0,87 0,22 25 -0,65
Zooartikel/Tiernahrung 0,56 0,68 121 +0,12

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Basis des Nachfragevolumens und der betriebs- bzw. ortstypischen Einzelhandelsumsétze mit Getran-
ken konnen die lokalen Anbieter eine Kaufkraftbindungsquote von 95 % erzielen. Folglich binden insbeson-
dere die lokalen Lebensmittelméarkte und der Getrankemarkt einen Grol3teil der drtlichen Kaufkraft.

In der Branche Drogeriewaren, Bekleidung und bei Schuhen zeigt sich ein deutlicher Kaufkraftabfluss.
Dies ist durch das geringe flachenseitige Angebot bedingt, so dass lokale Konsumenten einen Grof3teil ihrer
Nachfrage an umliegenden Angebotsstandorten (vgl. Karte 5) und im Online-Handel tatigen.

Die Anbieter mit Zooartikeln/Tiernahrung kénnen — per Saldo — einen Kaufkraftzufluss nach Trebbin indu-
zieren. Einerseits wird dieses Sortiment (vorwiegend Tierfutter) in zwei lokalen Betrieben angeboten; ande-
rerseits wird Heimtiernahrung in den Trebbiner Lebensmittelmarkten nachgefragt, ferner fihrt Tedi ein er-
géanzendes Randsortiment. In Summe ist ein umfassendes Angebot ausgepragt.

Die in Tabelle 12 berechneten Kaufkraftbindungsquoten sind mit Blick auf das Trebbiner Einzelhandels-
konzept plausibel. Fiir das gesamte Sortiment Lebensmittel wurde laut Einzelhandelskonzept zum Erstel-
lungszeitpunkt® eine Zentralitat von 98 %% ausgewiesen, so dass sich das Teilsortiment Getranke mit

rd. 95 % in diesen Wert einordnet.

Fir den Sortimentsbereich Drogeriewaren/Apotheken wird im Einzelhandelskonzept eine Zentralitét von

63 % errechnet, die gemaf den vorstehenden Berechnungen (33 %) geringer ausfallt. Dies ist durch die
Sortimentszuordnung im Einzelhandelskonzept bedingt, da diesem Bereich auch das Segment Apotheke
und die hier erzielten Umsétze mit zugerechnet wurden. Im Einzelhandelskonzept wird folglich mit Blick auf
die geringe Zentralitat bei Drogeriewaren ausgefuhrt: ,In der Warengruppe der Drogeriewaren/ Parfumerie/
Kosmetik, Apotheken sind hingegen bei einer Zentralitéat von 0,63 im Saldo deutliche Kaufkraftabfliisse in die
nachstgelegenen zentralen Orte zu verzeichnen, dies ist insbesondere auf das Fehlen des Betriebstypus
Drogeriefachmarkt im Stadtgebiet zurtickzufuihren.*

38 Bei der Berechnung der Umsatz-Kaufkraft-Bindung (Zentralitat) wurden jeweils nur die sortimentsspezifischen Umsétze betrachtet. Das
heif3t, in den Lebensmittelmérkten wurden lediglich die Umséatze mit Getranken angesetzt. Ebenso beispielsweise bei Drogeriewaren, hier
wurden lediglich die Flachen betrachtet, auf denen Umséatze mit Drogeriewaren getétigt werden.

39 Naturgemaf unterliegt die Kaufkraftbindung auf Grund von ublichen Sortimentsverschiebungen im Handel und auch der An- oder Absied-
lung von Betrieben laufenden Veranderungen und beschreibt die Situation jeweils zu einem Erhebungszeitpunkt. Die Flachendaten zum Ein-
zelhandelskonzept wurden im Januar 2021 erhoben.

40 vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fir die Stadt Trebbin 10/2021, Tab. 4.
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Fur die restlichen Sortimente wurde im Trebbiner Einzelhandelskonzept keine detaillierte Analyse vorge-
nommen. Die aggregierten Zentralitdtswerte fiir den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (dem sind die
Sortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren zuzuordnen) weisen jedoch mit einer Bindungsquote von
lediglich 38 % bzw. 21 % auf einen deutlichen Kaufkraftabfluss hin und korrespondieren mit den in Tabel-

le 12 errechneten sortimentsspezifischen Werten (Bekleidung 26 % / Schuhe 25 %). Das Einzelhandelskon-
zept formuliert folgende Feststellung: ,Entsprechend der Versorgungsfunktion Trebbins als grundfunktionaler
Schwerpunkt sind in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe mit 0,38 bzw. 0,21 erhebli-
che Kaufkraftabflisse festzustellen.”

Abbildung 7: Einzelhandelszentralitat von Trebbin gemal Einzelhandelskonzept

Mahrunigs- und Genussmittel

Drogerie/Parfomerie/Kosmetik, Apotheken

sonstiger kurzfristiger Bedarf

Surnme kurzfristiger Bedarf 0,90

Summe mittelfristiger Bedarf

I

Summe langfristiger Bedarf

Gesomt

0,00 0.20 0,40 060 0.80 100 120
Abbildung7: Sortimentsspezifische Einz elhandelsz entralitt in Trebbin
Guelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Hondel

Quelle: Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fir die Stadt Trebbin 10/2021, Abb. 7
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6. Stiadtebauliche Bewertung des Projektvorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fur die Liegenschaft der angefragten Fachmaérkte in Trebbin ist die Ausweisung eines Sondergebiets fur
groR¥flachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO geplant.« Fir die Schaffung der bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu untersuchen, ob von dem Projekt-
vorhaben nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung aus-
gehen. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist insbesondere zu prifen, welche Auswirkungen

m auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und

m auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Trebbin bzw. in umliegenden Gemeinden

im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Dabei spielen vor allem die 6konomischen
Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. bestehende Nah-
versorgungslagen eine wesentliche Rolle. Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten
sichergestellt werden, die funktionsgerecht in das stédtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe mit
schédlichen Auswirkungen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben.+ In der Planungs- und Recht-
sprechungspraxis hat sich — abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB — als
quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschéftsaufgaben fihren kann und
als abwagungsrelevant angesehen wird.

Tabelle 13: Orientierungswerte der Umsatzumverlagerungen bei grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben

Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %
sind wahrscheinlich
I\!|cht nur unwgsgntllche stadtebauliche Folgen 10 — 20 % 520 %
sind wahrscheinlich
Nicht nur unwesentliche raumordnerische Folgen >20 % 20 — 30 %

sind wahrscheinlich

Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg (1998)*

41 vgl. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Fachmarkt Am Mihlengraben 1 der Stadt Trebbin vom 06.10.2021.

42 Das OVG Nordrhein-Westfalen fihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage,
ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsétzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fur
die davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von
mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer GroRenordnung
von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

43 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten“ negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), tber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).

44 Eine DSSW-Studie aus dem Jahr 2017 hat bestétigt, dass sich fiir die Bewertung des Beeintréachtigungsverbotes grundséatzlich die Orientie-
rung an den Schwellenwerten der Umverteilungsquoten bewahrt hat.
vgl. DSSW-Studie, Langzeitwirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (Kurzfassung), 2017.

28



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung von Fachmérkten im zentralen Versorgungsbereich Am Mihlengraben in 14959 Trebbin

Die vorstehend benannten Richtwerte sind jedoch schematisch und bertcksichtigen nicht die Situation im
Einzelfall. Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist auch aus den individuellen
lokalen Gegebenheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitat abzuleiten. Daher miissen weitere Aspek-
te (u.a. Sortimentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Gegebenheiten,
Einzelhandelsstruktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewertung mit einbezo-
gen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivitatsmangeln (z.B.
geringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte,
Ladenleerstande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte StralRenanbin-
dung, geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste bei Handelsbetrieben zu
erwarten. Der Abwagungsschwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fir mégliche schadli-
che Auswirkungen, jedoch nicht als ,Demarkationslinie zu sehen.*

Des Weiteren ist zu prifen, inwieweit ein Planvorhaben auf solche Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen
zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb“ angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter
Bestand maRgebliche Bedeutung fir die weitere Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches
hat. Grundsétzlich sind schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche gerade dann zu erwar-
ten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kénnen.«

Mdgliche Umsatzumlenkungen, die keine schadlichen Folgen haben, sind beziglich der Beurteilung der
baurechtlichen Genehmigungsféahigkeit hinzunehmen, da Genehmigungsverfahren kein Instrument zur
Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Potenzielle Auswirkungen dirfen nicht unter dem Aspekt des Wett-
bewerbsschutzes gesehen werden, zumal das Bauplanungsrecht nicht die Wahrung von Wettbewerbsinte-
ressen im Blick hat, sondern sich in dieser Hinsicht neutral verhalt. Selbst ein groR3erer Umsatzverlust in
einzelnen Branchen gilt als unschadlich, solange der gesamte zentrale Versorgungsbereich nicht in eine
kritische Lage versetzt wird.

Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stadtebaulichen Konzepten definiert und kénnen nachvollzieh-
bars an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort identifiziert werden. Diese Bereiche kdnnen neben der be-
sonders zu schitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen. Im vorliegen-
den Fall verfigt die Stadt Trebbin Uber ein Zentrenkonzept, in dem zwei zentrale Versorgungsbereiche
definiert sind. Demzufolge sind gemaf dem Prifauftrag die Auswirkungen auf diese ausgewiesenen Versor-
gungsbereiche zu thematisieren.

Nach einer Ortsbegehung der beiden Kommunen im Uberdértlichen Einzugsgebiet konnte hier kein fakti-
scher zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden. In beiden Orten (Ahrensdorf und Mietgendorf, ca.
200 Einwohner) ist kein relevantes Einzelhandelsangebot vorhanden, so dass die Auspragung von umfangli-
chen Handelsstrukturen und insbesondere von zentralen Versorgungsbereichen — auch zukiinftig — nicht
mdoglich ist.

45 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stédtebaulich beachtli-
chen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon aus-
gegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer Gréf3enordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bietet
das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstédnden gewertet werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [2 D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

46 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.

47 vgl. Beschluss BVerwG [4 B 5.09] vom 12.02.2009.
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6.2. Umsatzprognose

Fur die Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Handelsbetriebs ist
der Umsatz relevant, da dieser teilweise in Form von Umsatzumlenkungen wettbewerbswirksam wird. Nach-
folgend wird fiir die in Rede stehenden Fachmarkte jeweils eine Umsatzherkunftsprognose auf Basis des
potenziell erzielbaren Marktanteils im Einzugsgebiet (= Marktanteilskonzept+) erstellt. Auf Grundlage

B der Lagequalitat des Projektstandortes,

m der Grole, des Betriebstyps und der spezifischen Leistungsfahigkeit des jeweiligen Marktes,
m der Ortlichen Nachfrageplattform und
[

der Wettbewerbsintensitét in Trebbin

ist mit folgenden Erldsen der einzelnen Fachméarkte zu rechnen.

6.2.1. Getrankemarkt

Fur den angefragten Getrankemarkt ist mit einem Zielumsatz zwischen 0,9 und 1,0 Mio. EUR p.a. zu kalku-
lieren. Folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose (vgl. Karte 6 i.V.m. Tab. 4) des Marktes in seinem Ein-
zugsgebiet dar, wobei fur die weitere Berechnung im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung mit dem maximal
zu erwartenden Umsatz des Betriebes gerechnet wird.

Tabelle 14: Marktanteilsprognose des angefragten Getrankemarktes

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteil+ Umsatz

min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.

Getranke Zone | 2,03 ~20/~24 0,41 0,49
Zone |l 3,29 ~12/~14 0,40 0,47
Zwischensumme 5,32 ~15/~18 0,81 0,96
Streuumsatze 0,06 0,06
Gesamt 0,87 1,02

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Der Getrankemarkt dirfte in der Trebbiner Kernstadt und dem angrenzenden Ortsteil Lowendorf (Zone 1)
einen Marktanteil von maximal 24 % auf sich vereinen kdnnen. Eine héhere Marktdurchdringung ist nicht
maglich, da alle vier Trebbiner Lebensmittelmérkte und auch weitere Anbieter Getranke fiihren und somit
eine direkte Konkurrenz darstellen.

Im Einzugsgebiet der Zone 1l wird der Marktanteil deutlich absinken, da fur den Einkauf dieser Waren kun-
denseitig nur eine aul3erst geringe Zeit-/ Wegedistanz akzeptiert wird bzw. der Einkauf von Getranken i.d.R.
in Verbindung mit einem Lebensmitteleinkauf erfolgt. Separate Einkaufsfahrten werden meist nicht getatigt.

In Bezug auf die gefuihrten Sortimente werden in dem Getrankemarkt keine Non-Food-Waren angeboten.
Zuziglich der Streuumsétze von knapp 0,1 Mio. EUR — die aus der Lage an einer innerortlichen Durch-

48 Bei dem sog. Marktanteilskonzept werden das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mdgliche Kaufkraftabschépfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegenuibergestellt. Der ausgewiesene Umsatz versteht sich als Bruttoumsatz, d.h. inklusive Mehrwertsteuer.

49 Die Marktanteile wurden jeweils separat fur die einzelnen Orte bzw. Bereiche im Einzugsgebiet prognostiziert. Der in der Tabelle ausgewie-
sene Marktanteil stellt somit einen aggregierten Wert dar.
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fahrtsstral3e resultieren — ist ein jahrlicher Gesamtumsatz des Getrankemarktes von maximal 1,0 Mio. EUR
zu erwarten.

Die Raumleistung des Getrankemarktes wird mit knapp 1.600 EUR/m2 im Rahmen von brancheniblichen
Vergleichswerten liegen, da Getrankemarkte i.d.R. bundesweit eine Flachenleistung zwischen 1.400 bis
1.800 EUR/m?2 erreichen.s®

Tabelle 15: Prospektive Raumleistung des Getrankemarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 EUR/m?
Lebensmittel Getrankemarkt 1,02 650 1.570

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Ein hoherer Umsatz ist fir diesen Getrankemarkt nicht zu erwarten, was sich aus

m der im Bundesvergleich niedrigeren sortimentsspezifischen Kaufkraft in Trebbin (94,2 %, vgl. Tab. 4)
und des daraus folgenden geringeren (absoluten) Nachfragepotenzials,

m des Wettbewerbsdrucks durch einen weiteren Getrankemarkt und vier Lebensmittelmérkte in Trebbin,
m des begrenzten und auch zukinftig nicht ausdehnbaren Einzugsgebiets des Getrankemarktes und

m eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteilss: des Betriebes

ableitet. Ferner liegt die Flache des geplanten Getrankemarktes mit ca. 650 m2 sehr hoch, so dass bei dieser
GroRRendimension mit einer tendenziell geringen Raumleistung zu rechnen ist.s2

6.2.2. Drogeriemarkt

An dem Projektstandort ist die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit maximal 750 m2 Verkaufsflache ge-
plant. Unter Zugrundelegung der Marktanteilsprognose sowie der unter Punkt 6.2 aufgefihrten umsatzrele-
vanten Faktoren sind fiir diesen Markt maximale Umséatze von rd. 3,1 Mio. EUR zu erwarten.

Im Naheinzugsgebiet des zu prifenden Drogeriemarktes (Zone 1) ist mit einem maximalen Marktanteil von
rd. 55 % des vorhandenen Nachfragevolumens flr Drogeriewaren zu rechnen. Die hohe Marktdurchdringung
ergibt sich aus dem Fehlen eines weiteren Drogeriemarktes in Trebbin, so dass als direkte Konkurrenz ledig-
lich die Randsortimentsabteilungen der Lebensmittelmarkte zu sehen sind. Eine hohere Marktdurchdringung
ist jedoch nicht mdglich, da zahlreiche Verbraucher auch weiterhin einen Teil ihrer Nachfrage nach Droge-
riewaren bei einem Einkauf in einem Lebensmittelmarkt decken.

Im Einzugsgebiet der Zone Il ist von einer fast gleichbleibenden Marktdurchdringung auszugehen, da auch in
diesem Bereich kein anderer Drogeriemarkt ansassig ist. Bei einem zu erwartenden Marktanteil von maximal
53 % ergibt sich ein Jahresumsatz mit Drogeriewaren von ca. 1,1 Mio. EUR.

Der Umsatz des Drogeriemarktes wird hauptsachlich mit dem Kernsortiment Drogeriewaren erzielt, das
i.d.R. einen Flachenanteil von rd. 65 % einnimmt. Die Randsortimente umfassen u.a. Lebensmittel (v.a. Na-
turkost [auch Bio-Waren], Weine, StulRwaren), Buro-/ Schreibwaren, Spielwaren, Tiernahrung, Multimedia-/
Foto-Artikel und Haushaltwaren/Bastelartikel. Dieser Sortimentsbereich setzt sich aus einem festen Artikel-
stamm zusammen; die Erl6se dieser Randsortimente sind auf ca. 1,0 Mio. EUR zu prognostizieren.

50 vgl. Anlage 1.

51 Eine vollstandige bzw. selbst Giberwiegende Marktabdeckung durch nur ein Lebensmittelkonzept ist prinzipiell nicht méglich, da sich
Konsumenten i.d.R. bei mehreren Betriebsformen versorgen. Die Marktdurchdringung eines Getrankemarktes ist nicht beliebig steigerungs-
fahig, somit ist eine wesentliche Erhdhung des Marktanteils dieses Getrankemarktes — auch zukiinftig — nicht realistisch und auch nicht um-
setzbar. Demnach stellt die ausgewiesene Raumleistung einen Maximalwert fir diesen Markt dar.

52 Der Branchenwert der Raumleistung bezieht sich bei Getrankemarkten auf eine durchschnittliche Verkaufsflache von ca. 400 m2. Bei einer
héheren Flachenausstattung ist grundséatzlich mit einer sinkenden Raumleistung zu rechnen.
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Zu den Umsatzen mit Kunden aus dem Einzugsgebiet ist mit Streuumsatzen zu rechnen, da auch Verbrau-
cher von auf3erhalb des Einzugsgebiets den in Rede stehenden Markt aperiodisch aufsuchen werden. Die
Streuumsétze sind auf rd. 0,2 Mio. EUR zu schéatzen.

Tabelle 16: Marktanteilsprognose des angefragten Drogeriemarktes

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteil Umsatz

min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.

Drogeriewaren Zone | 1,31 ~51/~55 0,67 0,72
Zone |l 2,13 ~49/~53 1,04 1,13
Zwischensumme 3,44 ~50/~54 1,71 1,85
Randsortimente 0,93 1,00
Zwischensumme 2,64 2,85
Streuumsatze 0,24 0,24
Gesamt 2,88 3,09

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Unter Zugrundelegung der vorstehenden Umsatzprognose und der avisierten Verkaufsflache errechnet sich
die Raumleistung des Drogeriemarktes. Diese liegt mit ca. 4.100 EUR/m2 unterhalb bundesdurchschnittli-
cher Vergleichswerte, da Drogeriemarkte i.d.R. eine Flachenleistung zwischen 5.000 bis 6.000 EUR/m?2 er-
Zielen.s

Tabelle 17: Prospektive Raumleistung des Drogeriemarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 EUR/m?
Drogeriewaren Drogeriemarkt 3,09 750 4.120

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
Ein hdherer Umsatz und folglich eine hthere Raumleistungss des zu prifenden Drogeriemarktes sind unrea-
listisch, was auf

m der im Bundesvergleich niedrigeren sortimentsspezifischen Kaufkraft (92,4 %, vgl. Tab. 4) und des
daraus folgenden geringeren (absoluten) Nachfragepotenzials in Trebbin und vor allem

B eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteils® eines Drogeriemarktes
ergibt. Eine Umsatzerhéhung eines solchen Marktes in Trebbin ist daher nicht realistisch.

53 vgl. Anlage 1.

54 Der Vergleichswert der Raumleistung bezieht sich auf eine geringere Verkaufsflache von etwa 600 m?, wobei sich bei einer ansteigenden
Verkaufsflache die Raumleistung nicht proportional mitentwickelt, sondern absinkt. Die geplante Drogeriemarktflache liegt mit 750 m2 um
+25 % Uber der deutschlandweiten Vergleichsflache fiir Drogeriemarkte, so dass keine analoge bundesubliche Raumleistung zum direkten
Vergleich herangezogen werden kann.

55 Das Sortiment Drogeriewaren wird einerseits im ,klassischen“ Drogeriewarenhandel vertrieben, andererseits werden diese Waren auch im
Randsortiment von branchenfremden Anbietern mit verkauft. Der Drogeriewarenhandel erreicht einen Marktanteil von ca. 45 %, der Lebens-
mittelhandel von ca. 33 % und sonstige Anbieter von ca. 22 %. Somit stellt der kalkulierte Marktanteil von 55 % (vgl. Tab. 16) bereits eindeu-
tig einen Maximalwert dar.
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6.2.3. Textilmarkt

An dem Projektstandort soll der Markteintritt von zwei Textilfachmérkten mit einer Gesamtverkaufsflache von
maximal 800 m2 gepriift werden. Fur das Vorhaben liegt keine konkrete einzelbetriebliche Flachendimensio-
nierung vor, so dass die Umsatzprognose fiir die Gesamtflache vorgenommen wird. Unter Zugrundelegung

einer Marktanteilsprognose sind auf der Flache jahrliche Umsétze von maximal 1,2 Mio. EUR zu kalkulieren.

Tabelle 18: Marktanteilsprognose der angefragten Textilmarkte

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteil Umsatz

min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.

Bekleidung Zone | 1,56 ~27/~29 0,42 0,46
Zone Il 2,54 ~25/~27 0,63 0,69
Zwischensumme 4,10 ~26 /~28 1,05 1,15
Streuumsatze 0,06 0,06
Gesamt 1,11 121

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Kerneinzugsgebiet der zu prifenden Textilmarkte (Zone 1) ist mit einem summierten Marktanteil von ma-
ximal 29 % des vorhandenen Nachfragevolumens fur Bekleidung (vgl. Tab. 4) zu rechnen. Die relativ hohe

Marktdurchdringung ergibt sich aus der geringen Angebotsdichte in Trebbin, da mit dem benachbarten KIK-
Markt lediglich ein weiterer grof3erer Anbieter in diesem Gebiet agiert.

Die Konsumenten im Einzugsgebiet der Zone Il decken ihre Nachfrage u.a. auch in benachbarten Kommu-
nen ab. Bei einem maximal zu realisierenden Marktanteil von rd. 27 % ergibt sich aus diesem Bereich ein
Jahresumsatz mit Bekleidung von knapp 0,7 Mio. EUR.

Ferner ist mit Streuumséatzen durch Verbraucher von auf3erhalb des Einzugsgebiets zu rechnen, die jedoch
mit deutlich unter 0,1 Mio. EUR anzusetzen sind.

Auf Basis der Umsatzprognose und der angefragten Verkaufsflache ergibt sich die Raumleistung. Der Wert
von rd. 1.500 EUR/m? liegt im Rahmen bundesdurchschnittlicher Vergleichswerte, da Fachmarkte i.d.R. eine
Flachenleistung von zwischen 1.000 bis 1.600 EUR/m? erzielen.=

Tabelle 19: Prospektive Raumleistung der Textilmérkte

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 EUR/m?
Textilien Textilfachmarkt 1,21 800 1.510

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Eine Steigerung der Raumleistung ist bezuglich der limitierten Marktdurchdringung von Textilfachmarkten
unrealistisch. Ferner ist ein erhéhter Gesamtumsatz speziell auf Grund der sehr geringen sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft fur Bekleidung — diese liegt in Trebbin bei lediglich 86,0 % (vgl. Tab. 4) und folglich mit

14 %-Punkten unverkennbar unter dem Bundesdurchschnitt — nicht realistisch; somit steht den lokalen Be-
wohnern ein deutlich geringerer absoluter Ausgabebetrag zur Verfigung. Ferner werden beide Betriebe
untereinander auch in starker Konkurrenz stehen, somit ist eine Umsatzausweitung auf der angefragten
Marktflache tber 1,.2 Mio. EUR unrealistisch.

56 vgl. Anlage 1.
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6.2.4. Schuhmarkt
In Trebbin ist mit einem Schuhfachgeschéft lediglich ein geringes Angebot ausgepragt, daher kénnte ein
neuer potenzieller Betreiber sich einen hohen Marktanteil sichern. Fir einen entsprechenden Markt mit etwa

500 m? Verkaufsflache wirde sich ein Umsatz von ca. 0,5 Mio. EUR ergeben.

Tabelle 20: Marktanteilsprognose des angefragten Schuhmarktes

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteil Umsatz

min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.

Schuhe Zone | 0,33 ~55/~61 0,18 0,20
Zone Il 0,54 ~50/~56 0,27 0,30
Zwischensumme 0,87 ~52/~57 0,45 0,50
Streuumsatze 0,03 0,08
Gesamt 0,48 0,53

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Einzugsgebiet der Zone | ist mit einem maximalen Marktanteil von rd. 61 % zu rechnen. Der hohe Markt-
anteilswert resultiert aus dem geringen Angebot, da in Trebbin lediglich ein kleineres Schuhfachgeschéft
ansassig ist.

Im Einzugsgebiet der Zone 1l ist eine niedrigere Marktdurchdringung anzunehmen; bei einem maximalen
Marktanteil von rd. 56 % resultiert aus diesem Bereich ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. EUR. Zuziglich von
Streuumsétzen von aul3erhalb des Einzugsgebiets zeigt sich ein mdglicher Gesamtumsatz von knapp Uber
0,5 Mio. EUR p.a.

Auf Basis der Umsatzprognose und unter Beriicksichtigung der Verkaufsflache wird die Raumleistung
knapp 1.100 EUR/m? betragen. Dieser Wert liegt deutlich unterhalb von bundesdurchschnittlichen Ver-
gleichswerten, wobei Schuhfachmarkte in Abhangigkeit inrer Grol3e eine Flachenleistung von 1.800 bis
2.400 EUR/m? erzielen.s

Tabelle 21: Prospektive Raumleistung des Schuhmarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m? EUR/m2
Schuhe Schuhfachmarkt 0,53 500 1.060

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Mit Blick auf die niedrige Raumleistung ist zu konstatieren, dass das Nachfragepotenzial in Trebbin zur wirt-
schaftlichen Auslastung eines gréfReren Schuhfachmarktes mit rd. 500 m2 nicht ausreicht. Ein potenzieller
Betreiber konnte auf Grund des begrenzten Nachfragepotenzials diese Fachmarktflache nicht nachhaltig
bespielen. Eine Ausweitung des Marktgebietes des Trebbiner Einzelhandels und die Akquise eines hdheren
Kundenpotenzials ist dabei unrealistisch, ebenso wie die unterdurchschnittliche sortimentsspezifische Kauf-
kraft fir Schuhe (87,6 %, vgl. Tab. 4) einen héheren Umsatz vor Ort nicht zul&sst.

57 vgl. Anlage 1.
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6.2.5. Zoomarkt

Fir einen potenziellen Zoofachmarkt in Trebbin zeigen sich nur limitierte Umsatzchancen, dies beruht auf
den verhéltnisméaRig geringen Pro-Kopf-Ausgaben fiir dieses Sortiment (vgl. Tab. 4) und der daraus resultie-
renden niedrigen gesamtértlichen Nachfrage. Der jahrliche Umsatz eines entsprechenden Marktes mit ca.
600 m2 kénnte nur etwa 0,3 Mio. EUR betragen.

Tabelle 22: Marktanteilsprognose des angefragten Zoomarktes

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteil Umsatz

min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.

Zoobedarf Zone | 0,21 ~52/~57 0,11 0,12
Zone |l 0,35 ~46 / ~51 0,16 0,18
Zwischensumme 0,56 ~48 | ~54 0,27 0,30
Streuumsatze 0,02 0,02
Gesamt 0,29 0,32

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Kerneinzugsgebiet (Zone |) ware selbst bei einem maximalen Marktanteil von rd. 57 % lediglich ein gerin-
ger Umsatz von rd. 0,1 Mio. EUR zu erwarten. Im Einzugsgebiet der Zone |l wéare mit knapp 0,2 Mio. EUR
ein leicht hoherer Umsatz zu prognostizieren, wobei fiir einen potenziellen Betreiber — unter Einschluss von
moglichen Streuumsétzen — ein jahrlicher Gesamtumsatz von rd. 0,3 Mio. EUR zu erwarten ist.

Die Raumleistung von rd. 500 EUR/m2 wird deutlich unterhalb des Branchendurchschnitts liegen, da Zoo-
fachmarkte bundesubliche Vergleichswerte von 1.200 bis 1.800 EUR/m2 erreichen.ss

Tabelle 23: Prospektive Raumleistung des Zoomarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m? EUR/m2
Zoobedarf Zoofachmarkt 0,32 600 530

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die Bewertung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit eines entsprechenden Marktes mit rd. 600 m? Verkaufsfla-
che zeigt, dass der langfristig rentable Betrieb eines Zoofachmarktes in Trebbin unrealistisch ist. Die Nach-
frage reicht — wie im Fall des Schuhfachmarktes — nicht aus, einen standortsichernden Umsatz zu erzielen
bzw. die Flache des Marktes wirtschaftlich auszulasten.

58 vgl. Anlage 1.
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6.2.6. Multisortimentsmarkt

Fir die Umsatzprognose von sog. Multisortimentsmaérkten ist die Erstellung einer Marktanteilsprognose nicht
zielfihrend. Das Angebot eines Multisortimentsmarktes beinhaltet bis zu 80 % aller Warengruppens des
Einzelhandels, so dass sich ein sehr hoher Pro-Kopf-Ausgabebetrag bei der Berechnung des Nachfragevo-
lumens ergibt. Auf der anderen Seite fallt der Marktanteil an den einzelnen zahlreichen Sortimenten extrem
niedrig aus und ist i.d.R. nicht planbar; zumal auch die Warengruppenzusammensetzung im Jahresverlauf
permanent schwankt. Aus diesem Grund wird bei der Umsatzplanung nicht auf die sog. Marktanteilsberech-
nung zuruckgegriffen.

Fir die Abschatzung der zu erwartenden Umsétze werden daher branchenspezifische Durchschnittswerte
fur die Raumleistung (Umsatz in Euro/m?) herangezogen. Diese Raumleistung wird unter Beruicksichtigung
des konkreten Planstandortes, der Kaufkraftverhaltnisse, der geplanten Verkaufsflache und der lokalen
Wettbewerbssituation angepasst. Aus der Multiplikation der so ermittelten Raumleistung mit der Gré3e der
Verkaufsflache ergibt sich der Planumsatz.

Die nachfolgende Umsatzprognose wurde fir den geplanten Multisortimentsmarkt auf Basis einer bran-
cheniblichen Raumleistung von rd. 1.300 EUR/m? erstellt, die einen Durchschnittswerte fiir solche Betriebe
darstellt. Unter Beriicksichtigung der angedachten Verkaufsflache von rd. 800 mz2 ergibt sich ein Jahresum-
satz von ca. 1,0 Mio. EUR.

Tabelle 24: Umsatzprognose des Multisortimentsmarktes

Branche Betriebstyp Verkaufsflache Raumleistung Umsatzprognose
m2 EUR/m? Mio. EUR
Multisortiment Fachmarkt 800 1.300 1,04

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

59 Die sog. Multisortimentsmarkte decken fast die gesamte Breite des Einzelhandels ab, es werden jedoch i.d.R. keine pharmazeutischen,
medizinischen und orthopédischen Artikel, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate, Computer, Uhren/Schmuck, Optik, Schnittblumen,
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten), Kinderwagen, Mdbel, Antiquitdaten, Kunstgegenstande oder Frischewaren gefuhrt.

60 Die bundesdurchschnittliche Raumleistung (brutto) liegt bei Multisortimentsmérkten auf Grund von Branchenerfahrungen der BBE zwischen
1.000 bis 1.600 EUR/m? VK, der Mittelwert liegt bei ca. 1.300 EUR/m? VK.
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6.3. Wirkungsprognose

6.3.1. Methodische Vorgehensweise

Die Umséatze eines Ansiedlungsvorhabens im Einzelhandel setzen sich aus mehreren Faktoren zusammen.
In Abhéangigkeit von Art, GréRe und Lage des Vorhabens sowie der Wettbewerbssituation fallen die ver-

schiedenen Quellen der Umsatzherkunft unterschiedlich ins Gewicht.

Abbildung 8: Quellen der Umsatzherkunft eines Einzelhandelsvorhabens

Umsatz des Planvorhabens
. Umsatzverlust von Betrieben im Einzugsgebiet Reduzierung von

Kaufkraftabfliissen

Umsatzverlust Umsatzverlust Umsatzverlust im Einzugsgebiet
bestehender Anbieter bestehender Anbieter bestehender Anbieter

(i.d.R. durch in zentralen in stadtebaulich in dezentralen Lagen (Umsatzverlust von

Anbietern au3erhalb des
Einzugsgebiets)

aperiodisch einkaufende Versorgungsbereichen integrierten Lagen (Gewerbegebiets- und
Verbraucher) (z.B. Ortszentrum) (z.B. Wohngebiete) Fachmarktlagen)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Ein verstarkter Umsatzzufluss von au3erhalb des Einzugsgebietes ist vor allem durch sog. Streuumsatze
mdglich. Diese diffusen Umséatze, deren Herkunft nicht genau bestimmt werden kann, resultieren beispiels-
weise aus einer verkehrsginstigen Lage des Projektstandortes, von Besuchern eines Standortes oder aus
Kopplungseffekten zu bereits bestehenden Angeboten oder auch von Zufallseinkaufen.

Mdgliche Umsatzumverteilungen innerhalb des betrachteten Einzugsgebietes entstehen, wenn ein Attraktivi
tatsgefalle zwischen den bestehenden lokalen Anbietern und dem Planvorhaben gegeben ist. Sie fallen um-
so hoher aus, je groRer der Unterschied zu den bestehenden Anbietern ist. Stadtebaulich relevant sind Um-
satzumverteilungen jedoch nur, wenn sie zu Lasten schitzenswerter Bereiche gehen und dabei eine be-
stimmte Schwelle Uberschreiten (vgl. Pkt. 6.1).

Prinzipiell resultiert bei einem unter dem lokalen Nachfragepotenzial liegenden Angebot ein Umsatzanteil
aus der Reduzierung von Kaufkraftabflissen aus dem Einzugsgebiet. Je geringer das bestehende Angebot
an einem Standort in Relation zur dort durch die Verbraucher erzeugten Nachfrage ist, desto hoher ist re-
gelmaRig der Umsatzanteil aus der Reduzierung von Kaufkraftabflissen. Diese Umséatze gehen Betrieben
aul3erhalb des Einzugsgebiets verloren.

Fur die weitere Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben
induzierten Umsatzumlenkungseffekte fir die im Einzugsgebiet ansassigen Betriebe relevant. Dabei geht
im Realisierungsfall der am Planstandort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer
Stelle verloren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen
den unterschiedlichen Wettbewerbern umgelenkt wird. Die Auswirkungen dieser Umsatzverlagerungen auf
die anderen Marktteilnehmer in dem Einzugsgebiet werden unter dem folgenden Punkt diskutiert.

Im Fall des zu beurteilenden Vorhabens spielt eine Ruckholung von Kaufkraftabfliissen von Betrieben
aulerhalb des Einzugsgebiets eine wesentliche Rolle. Dies leitet sich aus dem geringen flachenseitigen
Handelsangebot in Trebbin und der hieraus resultierenden niedrigen Zentralitat (vgl. Pkt. 5.3.8) innerhalb der
einzelnen Sortimente — mit Ausnahme von Getranken und Zoo-Artikeln — ab.

Demnach geht ein Teil des zu erwartenden Umsatzes der zu prifenden Betriebe auch zu Lasten von Anbie-
tern auRerhalb des Einzugsgebietes; dies betrifft gerade die Branchen, die in Trebbin schwach ausgepréagt
sind und Kunden die Nachfrage nach diesen Waren tiberwiegend in anderen Stadten tatigen. Aus diesem
Grund wird eine Einschétzung zu den Auswirkungen auf umliegende Orte in der Region vorgenommen.
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Bei der Ermittlung der Umsatzherkunft der untersuchungsrelevanten Betriebe wird die Kaufkraftbindung
(Zentralitat) des Trebbiner Einzelhandels vor Ort beriicksichtigt (vgl. Pkt. 5.3.8). In den Branchen mit einer
hohen Kaufkraftbindung bzw. einem gut ausgebildeten Angebot (Getrénke, Zoobedarf, Multisortiment) wer-
den sich die Wettbewerbswirkungen maf3geblich gegenuber den lokalen Anbietern in Trebbin vollziehen; bei
einem gering ausgepragten Angebot resultiert die Umsatzherkunft Uberwiegend aus der Rickholung von
abflieBender Kaufkraft aus Trebbin (vgl. Tab. 12).

Tabelle 25: Umsatzherkunft der zu prifenden Handelsbetriebe

Plan- Umsatzumlenkung
umsatz innerhalb des auBBerhalb des Ein-
Einzugsgebiets zugsgebiets

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Getrankemarkt 1,02 0,99 0,03
Drogeriemarkt 3,09 0,90 2,19
Textilmarkte 1,21 0,12 1,09
Schuhmarkt 0,53 0,03 0,50
Zoomarkt 0,32 0,31 0,01
Multisortimentsmarkt 1,04 1,02 0,02

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells¢:, in welches die
fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieRen. Die Eingangswerte sind dabei

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,

m die Raumleistung bzw. der erzielte Umsatz eines jeden Betriebes,
m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den relevanten Handelsbetrieben und
dem Projektstandort,

die Bewertung der Attraktivitat und der Leistungsfahigkeit betroffener Handelsbetriebe und

der Prognoseumsatz der geplanten Betriebe.

Das eingesetzte Gravitationsmodelle liefert eine Berechnung der standortspezifischen Auswirkungen, welche
dann in einem zweiten Schritt unter Beriicksichtigung der konkreten Standortgegebenheiten der betroffe-
nen Betriebe bewertet werden mussen. Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine
Einschatzung von moglichen stadtebaulichen Auswirkungen auf die im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
schutzenswerten zentralen Versorgungsbereiche und auf die verbrauchernahe Versorgung.

61 Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen tber mdgliche Kaufkraftumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgeldst
werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus welchem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her* — vgl. Karte 6
i.V.m. Tab.14/16/18/20/22/24) mit den ausgeldsten Umsatzumverteilungen (,Wo haben die Kunden bislang eingekauft, welcher Handelsbe-
trieb bzw. welche Lage wird Umsatz verlieren“ — vgl. Tab. 26ff) nicht identisch.

62 Fur die Prognose der von dem Projektvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wurde ein Gravitationsmodell eingesetzt,
das auf dem Modell von D.L. HUFF ("Defining and Estimating a Trading Area") basiert. Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Inter-
aktions- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Konsumenten.

Es werden beispielsweise die Attraktivitat und die Leistungsféhigkeit der betroffenen Einkaufsstatten ebenso wie deren Standortqualitét, die
Intensitét der Wettbewerbsbeziehung oder die Zeitdistanzen zwischen dem Projektstandort und betroffenen Betrieben bertcksichtigt. Das
Modell wurde auf Grundlage der lokalen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen in dem betrachteten Untersuchungsgebiet kalibriert, um eine
Prognose der Umsatzumverlagerungen bei einer Umsetzung der geplanten Ansiedlungsvorhaben vornehmen zu kénnen.
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Bei der Darstellung der Auswirkungen ist von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen, die
auch durch die beiden zu verlagernden Markte von KIK und von Getranke Hoffmann gepragt ist. Die Nach-
belegung der beiden Méarkte durch einen anderen Betreiber ist prinzipiell baurechtlich mdéglich, da die ausge-
sprochene Baugenehmigung mit der avisierten Betreiberaufgabe bzw. Verlagerung nicht unwirksam wird; die
Baugenehmigung bleibt durch den Vorgang unangetastet. Demnach sind die beiden Méarkte mit ihrem Be-
stand bei der Analyse der Auswirkungen mit zu bertcksichtigen.es

63 Die Ausweisung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bei Getranken und bei Bekleidung stellt folglich einen Maximalwert dar, da die
tatsachlichen Umsatzumverlagerungen auf Grund der ,Umsatzmitnahme” von KIK und von Getranke Hoffmann geringer ausfallen werden.
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6.3.2. Stadtebauliche Auswirkungen im Einzugsgebiet

Auf Basis der prognostizierten Umsatzumlenkungen innerhalb des Einzugsgebietes (vgl. Tab. 25) errechnet
sich mit Blick auf die jeweiligen Bestandsumséatze die durchschnittliche Umsatzumlenkungsquote fir die
betroffenen Handelslagen. Insbesondere variiert auf Grund

m der Entfernung betroffener Betriebe zu dem Projektstandort,
m der Betriebstypenzugehdrigkeit und

m der unterschiedlichen Leistungsfahigkeit der jeweils betroffenen Betriebe

lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Betriebe im Einzugsgebiet. Durch die Sorti-
mentszusammensetzung bzw. die Positionierung der zu prifenden Fachmérkte werden absatzwirtschaftlich
in erster Linie jene Betriebe tangiert, die ein vergleichbares Betreiberkonzept fihren. Somit werden vor-
wiegend fachmarktorientierte Vertriebsformen betroffen sein, die als sog. Systemwettbewerber einzustufen
sind. Andere Anbieter — beispielsweise Fachgeschéafte oder kleinformatige Betriebe — werden i.d.R. deutlich
geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

6.3.3. Getrankemarkt

Die folgende Tabelle 26 beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des angefragten Getrankemark-
tes in den drei betroffenen Lagebereichen des Einzugsgebietes (vgl. Tab. 5).

Tabelle 26: Prognostizierte Umsatzumlenkungen eines Getrankemarktes im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 12,49 0,71 5,7
Streulagen Kernstadt 8,26 0,26 3,1
dezentrale Ortsteile 0,65 0,02 n.n.
Gesamt 21,40 0,99 4,6

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Auswirkungen auf das A-Zentrum Innenstadt

In der Trebbiner Innenstadt ist kein Lebensmittelanbieter bzw. kein Anbieter mit Getranken ansassig, der
eine Konkurrenz zu dem angefragten Getréankemarkt darstellen kénnte. Demnach sind Auswirkungen auf
diesen schitzenswerten Bereich naturgemaf auszuschlieRRen.

Auswirkungen auf das B-Zentrum Am Miuhlengraben

In dem zentralen Versorgungsbereich Am Mihlengraben werden REWE, Lidl und Getrdnke Hoffmann von
der Ansiedlung des angefragten Getrankemarktes absatzwirtschaftlich tangiert. Die Umsatzverluste von
REWE (rd. 5 %) und von Lidl (rd. 4 %) werden niedrig liegen und sind fur beide Betriebe als verkraftbar zu
bewerten. Ein Rickzug dieser Filialisten ist auszuschlieBen, zumal in beiden Markten jeweils nur ein Teilsor-
timent betroffen wird.

Der Umsatzverlust von Getranke Hoffmann ist auf etwa 20 % zu schéatzen. Die hohen Umsatzumverlagerun-
gen sind auf die Angebotsgleichheit beider Markte zuriickzufiihren, die in einen direkten Wettbewerb treten
werden; folglich wéare ein Ruckzug von Getranke Hoffmann nicht auszuschliel3en. Innerhalb dieses zentralen
Versorgungsbereiches ware jedoch keine Absiedlung dieses Sortiments zu erwarten, da der zu priufende
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Getrankemarkt weiterhin die Versorgungsfunktion in diesem Segment aufrechterhalten wiirde. Demnach ist
kein Funktionsverlust zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass es sich um eine Verlagerung des bestehenden Hoffmann-
Getrankemarktes handelt, ist mit deutlich geringeren Auswirkungen zu rechnen. Tatséchlich wiirde lediglich
die Mehrverkaufsflache des Getrankemarktes wettbewerbswirksam werden, so dass die Auswirkungen fiir
die restlichen Marktteilnehmer geringer — als in Tabelle 26 ausgewiesen — ausfallen werden.

Auswirkungen auf Streulagen

In den kernstadtischen Streulagen sind mit Netto und Norma zwei Lebensmittelméarkte aktiv, die ebenfalls
Getranke anbieten. Nach dem Hinzutreten des neu geplanten Getrénkemarktes sind die durchschnittlichen
Umsatzverluste auf rd. 3 % zu beziffern; ein Riickzug der beiden benannten Discounter ist auszuschlie3en.
Die trifft auch auf die Tankstelle Total zu, die Getranke im Randsortiment mit fihrt. Folglich gehen von dem
Projektvorhaben keine negativen Auswirkungen in Streulagen innerhalb der Trebbiner Kernstadt aus.

Auswirkungen auf dezentrale Ortsteile

In den peripheren Ortsteilen sind lediglich drei kleinformatige Anbieter anséassig, die Getréanke im Randsorti-
ment mit fihren. Mit Blick auf die summierte Umsatzabgabe von ca. 0,02 Mio. EUR (vgl. Tab. 26) zeigt sich
fur diese Betriebe ein &ulRerst geringer Umsatzumlenkungsbetrag; dieser liegt mit einem hohen Sicherheits-
abstand unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenzess von 0,10 Mio. EUR, erst ab diesem Schwellenwert
zeigen sich tatsachlich messbare Umsatzumverlagerungen. Eine SchlieBung der benannten Betriebe infolge
der Ansiedlung eines Getrankemarktes an dem Projektstandort ist auszuschliel3en.

Fazit: Mit der Inbetriebnahme eines zweiten Getrankemarktes in Trebbin sind lediglich fir den Bestands-
markt von Getranke Hoffmann hohe Umsatzverluste zu sehen, fir die restlichen Anbieter von Ge-
tranken zeigen sich verkraftbare Umsatzumlenkungen. Die Ansiedlung des zu prifenden Getréanke-
marktes wird demnach nicht zu schadlichen versorgungsstrukturellen Auswirkungen fiihren.

64 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln. Un-
terhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stédtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009.
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6.3.4. Drogeriemarkt

Nach der Ansiedlung eines Drogeriemarktes werden die Anbieter von Drogeriewaren und auch den Rand-
sortimenten eines Drogeriemarktesss einen summierten Umsatzverlust von rd. 0,9 Mio. EUR (vgl. Tab. 25)
hinnehmen muissen. Auf Basis des Bestandsumsatzes der betroffenen Lebensmittelméarkte in Trebbin — den
einzigen Anbietern von Drogeriewaren — ist mit einem durchschnittlichen Umsatzverlust von etwa 5 % zu
rechnen.

Tabelle 27: Prognostizierte Umsatzumlenkungen eines Drogeriemarktes im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 11,74 0,58 4,9
Streulagen Kernstadt 8,01 0,32 4,0
Gesamt 19,75 0,90 4,6

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auswirkungen auf das A-Zentrum Innenstadt

In der Innenstadt von Trebbin sind das Drogeriewarensortiment ebenso wie die Randsortimente eines Dro-
geriemarktes (v.a. Tiernahrung oder spezielle Lebensmittel) iberhaupt nicht vertreten; die Wettbewerbs-
adressaten eines Drogeriemarktes — die Trebbiner Lebensmittelmérkte — sind auRerhalb dieses Bereiches
verortet. Fur den Innenstadtbereich sind nach dem Hinzutreten eines Drogeriemarktes keinerlei Auswirkun-
gen zu erwarten.

Auswirkungen auf das B-Zentrum Am Muhlengraben

Fur das B-Zentrum Am Muhlengraben werden sich fir die beiden hier befindlichen Lebensmittelmarkte von
REWE und von Lidl Umsatzverluste von maximal rd. 5 % ergeben. Diese Umsatzabgabe kann nicht zu einer
SchlieBung der beiden Lebensmittelmarkte flihren, zumal in den Markten maRgeblich eine Randsortiments-
abteilung tangiert wird. Die geringen Umsatzverluste — auch fir das Lebensmittelsortiment — sind als hin-
nehmbar zu einzustufen.

Ferner ist auf die avisierten Erweiterungsvorhaben beider Filialistenss zu verweisen. Die Betriebe kdnnen sich
im Rahmen ihrer jeweils angedachten Standortverlagerung und auch Flachenerweiterung optimal positionie-
ren und werden sich modern und zukunftssicher aufstellen. Demnach werden die zu erwartenden Umsatz-
verluste auf Grund der Hohe — diese rangiert deutlich unter dem Abwagungsschwellenwert der Unvertrag-
lichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 13) — nicht zu einem Rlickzug beider Betriebe aus Trebbin fihren.

Grundsatzlich wird mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes eine Aufwertung dieses zentralen Versor-
gungsbereiches einhergehen, da ein entsprechender Markt als einziger kompetenter Anbieter von Drogerie-
waren ein Alleinstellungsmerkmal fur Trebbin haben wird. Von einer méglichen Standortaufwertung kénnen
auch die beiden angesprochenen Lebensmittelmérkte profitieren.

Auswirkungen auf Streulagen

In Streulagen der Kernstadt sind Netto und Norma etabliert, beide Discounter bieten im Randsortiment Dro-
geriewaren und Tiernahrung an. Eine wesentliche Beeintrachtigung dieser Méarkte ist auszuschlieRen, da
sich die Umsatzumlenkung mit etwa 4 % im Rahmen einer Uiblichen unterjahrigen Umsatzschwankung be-

65 Einerseits werden die bestehenden Lebensmittelmérkte durch das neu hinzutretende Drogerieangebot tangiert, andererseits fuhren
Drogeriemarkte auch Lebensmittel (v.a. SiRBwaren, Getranke, Weine, Bio-Lebensmittel) und Tiernahrung. Die Umsétze in diesen Waren-
gruppen gehen auch zu Lasten der lokalen Lebensmittelméarkte.

66 vgl. Stadt Trebbin, Bebauungsplan ,LIDL-Markt Trebbin, Am Kulturhausweg® / Stadt Trebbin, Bebauungsplan ,Versorgungszentrum Trebbin®.
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wegt. Nach der Ansiedlung eines Drogeriemarktes ist daher keine SchlieRung der beiden Discounterfilialen
zu erwarten.

Mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes sind fir die Anbieter von Drogeriewaren — dies sind die
vier Lebensmittelmarkte in Trebbin — keine schadlichen Umsatzverluste zu sehen. Die Inbetrieb-

nahme eines entsprechenden Marktes wiirde — im Gegenteil — zu einer Attraktivierung des lokalen
Angebots und einer verstarkten Kaufkraftbindung vor Ort fihren, wovon auch der lokale Bestands-

handel partizipieren kann.

Fazit:
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6.3.5. Textilméarkte

Im vorliegenden Fall wurde die Ansiedlung von zwei Textilfachméarkten mit einer Gesamtverkaufsflache von
maximal 800 m?2 geprtift. Der Grof3teil des Umsatzes von zwei solchen Markten wirde aus der Kunden- und
auch Umsatzriickholung stammen, da die lokalen Verbraucher den gréf3ten Teil der 6rtlichen Nachfrage
aul3erhalb von Trebbin tatigen; hierauf verweist die Zentralitat von lediglich rd. 26 % (vgl. Tab. 12). Die Um-
satzverluste fiir die wenigen Anbieter in Trebbin sind auf ca. 0,1 Mio. EUR zu schéatzen.

Tabelle 28: Prognostizierte Umsatzumlenkungen von Textilmarkten im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 0,55 0,02 n.n.
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 0,74 0,10 13,5
Gesamt 1,29 0,12 9,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Auswirkungen auf das A-Zentrum Innenstadt

In der Textilbranche sind in Trebbin aktuell vier Anbieter aktiv. In der Innenstadt sind hiervon drei Betriebe
ansassig; es handelt sich um ein modisches Textilfachgeschéft, einen Jagdausstatter und einen Second-
Hand-Shop.

Die geringen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (vgl. Tab. 28) fur die drei Innenstadtanbieter ergeben sich
aus dem Fakt, dass von einem Textilmarkt weniger spezialisierte Fachgeschéfte betroffen sein werden, da
sich deren Angebot deutlich von dem GrofR3flachenkonzept eines fachmarkttypischen Anbieterse” unterschei-
det. Mit Blick auf die Positionierung der benannten innerstadtischen Geschéfte zeigt sich keine konzeptionel-
le Ubereinstimmung mit den beiden priifungsrelevanten Fachmarkten.

Auf Grund der Sortimentsausrichtung von Textilfachmarkten werden absatzwirtschaftlich in erster Linie die
Betriebe tangiert, die adaquate Sortimente mit einem vergleichbaren Betreiberkonzept und einem &hnlichen
Preisniveau fuhren. Somit werden vorwiegend Textilanbieter betroffen, die als sog. Systemwettbewerber
einzustufen sind. Diese sind jedoch in der Innenstadt von Trebbin nicht vorhanden.

Bezuglich der auf3erst geringen Umsatzverluste des innerstadtischen Textilhandels, die im Rahmen einer
saisonalen Umsatzschwankung liegen, ist nicht mit einem vorhabenausgeldsten Riickzug von bestehenden
Modeanbietern in der Innenstadt zu rechnen. Zudem liegen die ausgewiesenen Umsatzverluste deutlich
unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. EUR; nachweisbare monetéare Effekte zeigen sich
auf die einzelnen Betriebe nicht.

Auswirkungen auf das B-Zentrum Am Mihlengraben

In dem zentralen Versorgungsbereich Am Mihlengraben ist mit dem KIK-Markt ein angebotsgleicher Textil-
fachmarkt anséssig. Die prognostizierten Umsatzumlenkungen werden bei etwa 13 % liegen, so dass mit
einem erhthten Umsatzriickgang dieses Betriebes zu rechnen ist. Eine Absiedlung ist jedoch nicht zu erwar-
ten, was insbesondere auf das hohe offene Nachfragepotenzial nach Bekleidung in Trebbin zurlickzufiihren
ist.

67 Textilfachmarkte sind gro3formatige Einzelhandelsbetriebe mit einem breiten und tiefen Bekleidungssortiment, das ggf. durch Rand-
sortimente arrondiert wird. Die Waren werden i.d.R. in Vorwahl und/oder in Selbstbedienung preisaktiv angeboten; es werden ausschlielich
No-Name-Waren in einem discountorientiertem Segment gefhrt, die Betriebe verfligen nur tiber eine einfache und funktionale Warenpréa-
sentation. Textilfachmérkte decken i.d.R. ein Preisniveau im unteren Genre ab und zeichnen sich durch eine hohe Werbeintensitét, d.h. eine
aktive Sonderangebots- und Verkaufspolitik aus. Die MarktzutrittsgrofRRe liegt i.d.R. bei minimal 300 m2. In der Innenstadt von Trebbin ist kein
derartiger Anbieter vertreten.
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Aktuell kdnnen die Anbieter vor Ort die lokale Nachfrage nach Bekleidung bei Weitem nicht abdecken; die
Kaufkraftbindung liegt bei lediglich rd. 26 % (vgl. Tab. 12). Demnach steht fiir alle értlichen Anbieter ein ho-
hes Nachfragepotenzial zur Verfiigung, das — auch nach dem Hinzutreten der zu prufenden Textilverkaufs-
flache — bei Weitem nicht vollsténdig vor Ort gebunden werden. Folglich besteht fur alle Textilanbieter eine
solide Nachfragebasis mit sehr guten Umsatzchancen, so dass sowohl der bestehende Textilfachmarkt als
auch die beiden zu prifenden Fachmarkte vor Ort langfristig rentabel betrieben werden kénnen.

Bei einer méglichen Ansiedlung von Textilanbietern kénnen diese Betriebe mit dem KIK-Markt gewisse
Synergien ausldsen. Insbesondere wirde der Standort fiir lokale Kunden mehr Kompetenz und eine héhere
Auswabhlvielfalt abbilden, so dass alle Textilanbieter von diesen Kopplungseffekten profitieren wirden. Die
Betriebe wiirden zudem auf Grund der Lage in einem Standortverbund tber chancengleiche Wettbewerbs-
bedingungen verfugen; der Wettbewerb wirde sich ,auf Augenhéhe* vollziehen. Insbesondere wirde KIK
~wettbewerblich“ antworten und sich gewisse Kunden- und auch Umsatzanteile zurtickholen.

Grundsatzlich ist zu konstatieren, dass selbst bei einer — nicht zu erwartenden — Absiedlung des KIK-
Marktes auch weiterhin die Versorgungsfunktion dieses B-Zentrums aufrechterhalten wird. Die Versorgung
ware auch weiterhin durch die beiden zu prifenden Textilméarkte sichergestellt.

Mit Blick auf die geplante Umstrukturierung des gesamten Standortbereiches ist eine Verlagerung des KIK-
Marktes angedacht. Da folglich der Grof3teil der zu prifenden Verkaufsflache am Marktse bereits aktiv ist,
werden sich die tatséchlichen Auswirkungen deutlich minimieren.

Fazit: Auf Grund des hohen abflieRenden Nachfragepotenzials bestehen fir alle drtlichen Bekleidungsan-
bieter sehr gute Umsatzchancen; auch nach einer Erhéhung der Textilverkaufsflache sind negative
Auswirkungen auf bestehende Betriebe auszuschlie3en. Ferner zeigen die Innenstadtbetriebe eine
andersartige Positionierung (Fachmarkt vs. Fachgeschéaft) auf, so dass keine messbaren Auswir-
kungen fur diese Anbieter und folglich keine Schadigung des Innenstadtbereiches zu erwarten sind.

68 KIK betreibt derzeit eine Verkaufsflache von ca. 490 m?, so dass tatséchlich bei der Verlagerung des Marktes lediglich das Delta zu der
geplanten Verkaufsflache (800 m?) von rd. 310 m2 wettbewerbswirksam wurde.
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6.3.6. Schuhmarkt
In Trebbin ist ein Schuhanbieter vorhanden; das Fachgeschaft ist in der Innenstadt in der Berliner StralRe
ansassig. Nach der Ansiedlung eines Fachmarktes sind fir diesen Betrieb Umsatzverluste von deutlich unter

0,1 Mio. EUR zu erwarten.

Tabelle 29: Prognostizierte Umsatzumlenkungen eines Schuhmarktes im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
Mio. EUR Mio. EUR %
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 0,22 0,03 n.n.

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Prinzipiell fallen die zu erwartenden (absoluten) Umsatzverluste gering aus, da der Grof3teil der Erlése des
Schuhmarktes aus der Umsatzriickholung von derzeit abflieRender Kundschaft resultiert; darauf weist die
geringe Kaufkraftbindungsquote von lediglich rd. 25 % (vgl. Tab. 12) hin.

Bei dem betroffenen Betrieb handelt es sich um ein flachenseitig kleineres und inhabergefiihrtes Fachge-
schéft, dieses ist im mittelpreisigen Segment aktiv. Grundsatzlich sind die Standortvoraussetzungen in Treb-
bin flr einen solchen Betreiber tendenziell als unglnstig einzustufen:

= Die sortimentsspezifische Kaufkraft fiir dieses Sortiment liegt in Trebbin bei 87,6 % (vgl. Tab. 4) und
somit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (100,0 %). Dementsprechend geben die Konsumenten in
Trebbin weniger Geld innerhalb dieses Sortimentsbereiches aus.

= |n Nachbarschaft zu dem Betrieb befinden sich keine weiteren Modeanbieter (z.B. Anbieter mit Beklei-
dung, Lederwaren, Sportartikeln) oder andere Betriebe mit konsumigen Sortimenten. Der Betrieb kann
nur auf eingeschrénkte Kopplungs- und Synergieeffekte zu den anderen Innenstadtanbietern zuriick-
greifen.

= Die Verkaufsflache von rd. 50 m2 deutet auf eine eingeschrankte Auswabhlvielfalt hin. Ein vollumfangli-
ches Angebot fur alle Kundengruppen kann nicht gezeigt werden, der Betrieb kann nur eine anteilige
Kundenabdeckung erreichen und folglich auf ein limitiertes Verbraucherpotenzial zurtickgreifen.

= Das gesamte absolute Nachfragevolumen fallt mit knapp 0,9 Mio. EUR (vgl. Tab. 4) gering aus und
lasst nur geringe Umsatzchancen fiir potenzielle Anbieter vor Ort zu.

Auf Grund der vorstehenden Fakten ware bei Ansiedlung eines Schuhfachmarktes trotz des geringen abso-
luten Umsatzverlustes u.U. ein Rickzug des bestehenden Schuhfachgeschéftes in der Trebbiner Innenstadt
nicht auszuschlief3en. Folglich ware mit einer Schadigung innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches
zu rechnen.

Bei der Umsatzprognose (vgl. Pkt. 6.2.4) hat sich bereits gezeigt, dass das Nachfragevolumen nach Schu-
hen/Lederwaren mit rd. 0,9 Mio. EUR gering ausfallt und der nachhaltig rentable Betrieb eines entsprechen-
den Schuhfachmarktes in Trebbin fraglich ist. Folglich sollte — auch mit Blick auf die Auswirkungen auf den
Innenstadthandel — auf die Ansiedlung eines entsprechenden Fachmarktes in der beschriebenen Grof3e
verzichtet werden.

Fazit: Die Ansiedlung eines Schuhfachmarktes ist wirtschaftlich nicht tragfahig, zudem sind negative Aus-

wirkungen auf den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich nicht auszuschlieBen. Die An-
siedlung eines entsprechenden Marktes ist aus gutachterlicher Sicht nicht zu empfehlen.
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6.3.7. Zoomarkt

Die Anbieter von Tiernahrung und Zooartikeln in Trebbin werden in Summe einen Umsatzverlust von durch-
schnittlich rd. 1 % zu verkraften haben. Dieser Wert der Umsatzumverlagerung liegt mit einem deutlichen
Sicherheitspuffer unter dem Abwéagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 13), so
dass nur von einer geringfuigigen Intensivierung des Wettbewerbs in diesem Segment auszugehen ist.

Tabelle 30: Prognostizierte Umsatzumlenkungen eines Zoomarktes im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 0,27 0,02 n.n.
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 13,02 0,10 0,8
Streulagen Kernstadt 8,91 0,19 2,1
Gesamt 22,20 0,31 14

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Auswirkungen auf das A-Zentrum Innenstadt

In der Bahnhofstral3e ist ein Futtermittelhandel aktiv; der Betrieb fokussiert auf Futtermittelse fiir Nutztiere, so
dass dieser Anbieter mit einem Zoofachmarkt — vorwiegend auf Heimtiernahrung ausgerichtet — nicht im
direkten Wettbewerb steht. Ferner besitzt der angesprochene Futtermittelhandel ein Alleinstellungsmerkmal,
da dieser auch eine Eigenproduktion fur Nutztierfutter betreibt und sich deutlich von dem standardisierten
Sortimentsprogramm eines Zoomarktes abhebt. Ein Riickzug dieses Betriebes infolge der Ansiedlung eines
Zoofachmarktes ist auszuschlieRen.

Auswirkungen auf das B-Zentrum Am Mihlengraben

In dem B-Zentrum werden sich fur die Lebensmittelmérkte und den Multisortimentsmarkt jeweils keine ein-
zelbetrieblich messbaren Umsatzverluste ergeben; der ausgewiesene Umverteilungsbetrag (0,1 Mio. EUR)
verteilt sich auf drei Anbieter und liegt folglich einzelbetrieblich unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze.

Die Warengruppe Heimtiernahrung wird bei REWE und bei Lidl im Randsortiment gefthrt und nimmt nur
einen sehr geringen Umsatzanteil ein. Dies trifft auch auf ausgewahlte Pflegeprodukte und auf Kleintier-
spielwaren zu, die bei Tedi auf einer Kleinstflache angeboten werden. Folglich werden die ausgewiesenen
Umsatzumverteilungen bei unter 1 % des jeweiligen Marktes liegen und einzelbetrieblich nicht spirbar sein.

Auswirkungen auf Streulagen

Fir die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und Norma ergeben sich nur geringe Umsatzriickgange, die
sich auf den Bereich Heimtiernahrung in den beiden Méarkten beziehen. Im siddstlichen Kernstadtgebiet ist
mit Ihr Landmarkt ein weiterer Anbieter aktiv, der u.a. auch Zoobedarf und Futtermittel mit verkauft. Auf
Grund der limitierten Verkaufsflache in diesem Segment und der tendenziell geringen Erlésen sind auch fur
diesen Betrieb keine Auswirkungen zu erwarten, die auf eine Schadigung deuten.

Fazit: Nach der Inbetriebnahme eines Zoomarkts sind speziell auf Grund der niedrigen Erldse keine schad-
lichen Auswirkungen auf den Bestandshandel in Trebbin zu erwarten. Die Umsatzprognose fir einen
entsprechenden Betrieb (vgl. Pkt. 6.2.5) deutet auf sehr geringe Erldse hin. Auf Grund des limitierten
Nachfragevolumens und der sich daraus ergebenen geringen Umsétze erscheint die Ansiedlung ei-
nes speziellen Fachmarkts wirtschaftlich unrentabel.

69 Der Betrieb fuhrt u.a. Pferde-, Hiihner-, Kaninchen- und Taubenfutter. Das Angebot ist mit den Produkten eines Zoofachmarktes — der eine
Fokussierung auf Heimtiernahrung besitzt — nicht vollumfanglich identisch.
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6.3.8. Multisortimentsmarkt

Nach der Ansiedlung eines Multisortimentsmarktes mit rd. 800 m2 Verkaufsflache sind die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen auf den lokalen Handel in Trebbin auf etwa 1,0 Mio. EUR (vgl. Tab. 25) zu beziffern. Auf
Grund des Handelsbesatzes innerhalb der einzelnen Versorgungslagen ergeben sich folgende lagespezifi-

schen Auswirkungen auf den Bestandshandel.

Tabelle 31: Prognostizierte Umsatzumlenkungen eines Multisortimentsmarktes nach Lagebereichen

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
A-Zentrum Innenstadt (zVB) 0,62 0,03 n.n.
B-Zentrum Am Muhlengraben (zVB) 14,51 0,66 4,5
Streulagen Kernstadt 9,89 0,33 3,3
Gesamt 25,02 1,02 4,1

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Die Auswirkungen innerhalb der bestehenden Handelslagen zeigen sich moderat und liegen mit einem Si-
cherheitsabstand unterhalb des sog. Abwagungsschwellenwertes der Unvertraglichkeit (rd. 10 %). Dies ist
ausdrucklich fur den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs von Bedeutung, so dass eine Schadi-
gung der Handelsstrukturen im Zentrum von Trebbin auszuschlie3en ist.

Die vorstehende Tabelle 31 weist die aggregierten Umsatzverluste nach Lagen aus. Da die Umsatzabgaben
nach einzelnen Standortkategorien zusammengefasst sind, wéren ggf. schadliche Auswirkungen in einzel-
nen Branchen maglich. Nachfolgend werden deshalb die Umsatzverluste sortimentsbezogen dargestellt, so
dass die branchenspezifischen Auswirkungen uberblickt werden kénnen. Im Zusammenhang mit der
Ausweisung der lagespezifischen Umsatzumverlagerungen kann in Folge eine zusammenfassende Bewer-
tung der zu erwartenden Auswirkungen erfolgen.

Tabelle 32: Prognostizierte Umsatzumlenkungen eines Multisortimentsmarktes nach Branchen

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
Mio. EUR Mio. EUR %

Haushaltwaren/Hausrat/Glaswaren/Geschenkartikel 2,54 0,48 18,9
Lebensmittel 20,51 0,47 2,3
Bekleidung 0,74 0,02 n.n.
Elektrowaren 0,33 0,01 n.n.
Bau-/Gartenmarktartikel/Werkzeuge/Raumausstattung 0,90 0,04 n.n.
Gesamt 25,02 1,02 4,1

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Fur die Betriebe der Branche Haushaltwaren/ Hausrat/ Glaswaren/ Geschenkartikel — dieser Branche sind
die beiden Multisortimentsmarkte Tedi und Groschenmarkt zuzuordnen — sind erhdhte Umsatzverluste von
ca. 19 % zu erwarten. Da in diesem Segment ein weiterer Anbieter hinzutreten wirde, sind hohe Erlésriick-

70 Die beiden Multisortimentsmarkte in Trebbin wurden dieser Branche zugeordnet, da — trotz des fehlenden Sortimentsschwerpunktes dieser
Anbieter — ein wesentlicher Teil des Angebots diesem Sortiment zuzurechnen ist.
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gange fiir den naheliegenden Tedi-Markt und insbesondere den im stidwestlichen Stadtgebiet befindlichen
Groschenmarkt zu sehen.

Trotz der Uberschreitung der sog. ,10 %-Marke“ (vgl. Tab. 13) ist ein Riickzug der benannten Markte und
mafgeblichen Wettbewerbsadressaten nicht zwingend zu erwarten. Einerseits kénnen sich diese Anbieter in
Bezug auf ihr Warenspektrum — das sich zudem unterjahrig permanent verandert — an die veranderte Kon-
kurrenzsituation anpassen. Andererseits zeigt sich mit Blick auf die jeweiligen Handelsimmobilien — beide
Filialisten nutzen jeweils einen Markt als ,Zweitmieter” nach — eine geringe Kostenbelastung speziell bei der
Miete; zudem arbeiten solche Anbieter generell sehr kostenbewusst. Dies trifft sowohl fur den Tedi- als auch
auf den Groschenmarkt zu, so dass die beiden Filialisten auch bei einem erhéhten Wettbewerb weiterhin am
Markt agieren kénnen. Grundsétzlich ist jedoch mit einer deutlichen Wettbewerbsverschérfung zu rechnen.

Bei einem Riickzug des Tedi-Marktes wiirden sich an dem Standort keine versorgungsstrukturellen Verande-
rungen ergeben, da der angefragte Multisortimentsmarkt die Versorgung innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches weiterhin sicherstellen wirde. Die Absiedlung des Groschenmarktes wéare als hinnehmbar
zu bewerten, da sich der Betrieb auRerhalb eines schiitzenswerten zentralen Bereiches befindet.

Fur die groReren Lebensmittelmérkte in Trebbin sind Umsatzverluste von rd. 2 % zu prognostizieren. Fir die
Discounter Aldi, Lidl und Norma — mit einem jeweils vergleichbar hohen Anteil an sog. Aktionswaren — sind
leicht erh6hte Umsatzverluste zu sehen, die Anbieter REWE und Netto sind dagegen weniger betroffen. Auf
Basis dieser Umsatzumlenkungsquoten sind jedoch negative Auswirkungen sowohl auf die Lebensmittelan-
bieter in den zentralen Versorgungsbereichen als auch in sonstigen Lagen in Trebbin auszuschliel3en.

In den restlichen Branchen (Bekleidung, Elektrowaren, Bau-/ Gartenmarktartikel/ Werkzeuge/ Raumausstat-
tung) werden nur marginale Umsatzriickgange (vgl. Tab. 32) ausgewiesen, die mit einem deutlichen Sicher-
heitspuffer unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von 0,10 Mio. EUR liegen. Daher sind unter Zugrundele-
gung der prognostischen Marktanalyse keine einzelbetrieblichen monetaren Auswirkungen nachweisbar; die
Umsatzumlenkungen sind ohne stadtebauliche Relevanz.

Fazit: Nach dem Markteintritt eines Multisortimentsmarktes sind insbesondere fur die Innenstadtbetriebe
keinerlei negative Auswirkungen zu erwarten; die Wettbewerbsadressanten liegen aul3erhalb des
Trebbiner Zentrums. Maf3geblich betroffen sind beiden konzeptgleichen Filialen von Tedi und von
Groschenmarkt; eine Absiedlung ist prinzipiell nicht auszuschlieRen, auf Grund der Positionierung
der Betriebe erscheint ein Riickzug jedoch unwahrscheinlich.
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6.3.9. Stadtebauliche Auswirkungen aul3erhalb des Einzugsgebiets

Eine relevante Wirkung der zu prufenden Ansiedlungsvorhaben auf Bereiche aul3erhalb des zonierten Ein-
zugsgebietes ware zu erwarten, wenn mit der Realisierung der Vorhaben die bestehenden Angebotsstruktu-
ren in umliegenden Orten auf Grund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausge-
setzt waren und somit die Grundversorgung der Bevdlkerung oder die Funktion von zentralen Versorgungs-
bereichen gefahrdet ware.

Grundsatzlich erstreckt sich das Marktgebiet des Trebbiner Einzelhandels maf3geblich Uber die Stadt selbst
und bezieht im Fall des Planvorhabens lediglich zwei kleine Gemeinden im direkten Umfeld der Stadt mit ein.
Eine Uberdrtliche Ausstrahlung bzw. eine Ausweitung des Marktbereiches ist auf Grund

m des limitierten Einzelhandelsangebots in Trebbin (rd. 0,9 m2 VK je Einwohner, vgl. Tab. 2) und der
fehlenden stadtiibergreifenden Strahlkraft des lokalen Handels und vor allem

m des leistungsstarken Einzelhandelsangebots in umliegenden Orten der Region (vgl. Karte 5)

unrealistisch. Dies sagt auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Trebbin aus, hier wird als Einzugsgebiet
des drtlichen Handels das Trebbiner Stadtgebiet gesehen.™ Folglich sind Gberdrtliche Kaufkraftzuflisse und
eine Beeintréachtigung von Handelsbetrieben in umliegenden — speziell in zentralen Orten — auszuschliel3en.

Derzeit decken lokale Verbraucher aus Trebbin auch auf3erhalb ihrer Stadt die Nachfrage nach Einzelhan-
delsgutern. Wahrend beispielsweise im Segment Lebensmittel oder bei Zooartikeln/Tiernahrung ein ausrei-
chendes Angebot besteht, fallt die Kundenbindung bei modischen Sortimenten (Bekleidung, Schuhe) oder
bei Drogeriewaren sehr gering aus (vgl. Pkt. 5.3.8). Folglich bestehen verschiedene Kundenverflechtungen
zu Handelsstandorten im regionalen Umfeld von Trebbin, wobei hauptsachlich Kunden aus den Randberei-
chen des Einzugsgebiets bzw. den dezentralen Ortsteilen in umliegenden Stédten ihrer Nachfrage bedienen.

Die abflieBende Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet ist im Modesegment (Bekleidung, Schuhe) aktuell auf

ca. 3,7 Mio. EUR und im Segment Drogeriewaren auf rd. 2,3 Mio. EUR (vgl. Tab. 12) zu quantifizieren; im
Bereich Getranke und bei Zooartikeln zeigt sich dagegen eine hohere Kaufkraftbindung. Durch die angefrag-
te Projektentwicklung kann keine vollstandige Kaufkraftbindung vor Ort in Trebbin (mit Ausnahme bei Zoo-
waren) erfolgen; es werden weiterhin Kundenabfliisse zu umliegenden Handelsstandorten bestehen bleiben.
Die folgende Tabelle 33 stellt die aktuelle Kaufkraftbindung und die prospektive Bindung der lokalen
Nachfrage vor Ort nach Umsetzung des jeweiligen Ansiedlungsvorhabens dar.

Tabelle 33: Kaufkraftbindungsquote (IST/PLAN) der projektrelevanten Sortimente im Einzugsgebiet

Marktpotenzial sortiments- Zentralitat sortiments- Zentralitat
spezifische IST spezifische PLAN
Umsatze IST Umsatze PLAN™

Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR Mio. EUR
Getranke 5,32 5,03 95 5,06 95
Drogeriewaren 3,44 1,13 33 3,32 97
Bekleidung 4,10 1,07 26 2,16 53
Schuhe/Lederwaren 0,87 0,22 25 0,72 83
Zooartikel/Tiernahrung 0,56 0,68 121 0,70 125

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

71 ,Das Einzugsgebiet von Trebbin umfasst im Wesentlichen das eigene Stadtgebiet”.
vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fur die Stadt Trebbin 10/2021, Seite 37.

72 Die prospektiven Umsétze errechnen sich aus den IST-Umsétzen (vgl. Tab. 12) zuziglich der Kaufkraftrickholung (vgl. Tab. 25). Beispiels-
weise liegen die IST-Umsétze bei Bekleidung bei 1,07 Mio. EUR, zuzuglich der Kaufkraftriickholung (1,09 Mio. EUR) ergibt sich ein zuknfti-
ger Umsatz mit Bekleidung in Trebbin von 2,16 Mio. EUR.
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Mit Blick auf die prospektive Kaufkraftbindung zeigt sich in allen Branchen — mit Ausnahme bei Zoowaren —
eine Kaufkraftbindungsquote von unter 100 %. Demnach reicht zur wirtschaftlichen Auslastung der beste-
henden Handelsflachen und auch der angefragten Fachmérkte das Einwohner- bzw. Nachfragepotenzial in
dem Einzugsgebiet aus; es sind keine Kundenzuflisse von auf3erhalb des Einzugsgebietes notwendig.
Dies ist auch unter dem Aspekt zu sehen, dass bei den einzelnen Fachmarktkonzepten jeweils eine Maxi-
malflache angesetzt wurde, die im Realisierungsfall geringer ausfallen wird.

In der Zoobranche werden — wie auch derzeit bereits — geringe Kaufkraftzufliisse von auf3erhalb des Ein-
zugsgebiets ausgeldst. Diese sind durch die beiden bestehenden Anbieter Ihr Landmarkt und Futtermittel
Maald bedingt, die als Spezialanbieter ein stadtiibergreifendes Einzugsgebiet erschlie3en. Unter Beriicksich-
tigung der Hohe der Kaufkraftiberbuchung von rd. 0,14 Mio. EUR (vgl. Tab. 33) zeigt sich jedoch allenfalls
ein sehr geringer absoluter Betrag.

Die Hohe der Umsatzrickholung deutet grundsétzlich nicht auf Glberdimensionierte Werte hin, die beispiels-
weise auf eine Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Versorgungsfunktion der Fachmarkte oder auf eine
im Verhaltnis zur Einwohnerzahl in Trebbin standortunangepasste Verkaufsflache hinweisen. Prinzipiell han-
delt es sich bei der Kunden- bzw. Umsatzriickholung lediglich um eine verstarkte und vor allem um eine
legitime Bindung der lokalen Kaufkraft vor Ort in Trebbin, da die Fachmarkte keine zahlbaren Kunden
von aul3erhalb des Einzugsgebietes — mit Ausnahme von Streukunden — akquirieren kdnnen. Dies ergibt
sich speziell

m aus der Begrenzung des Einzugsgebiets des Trebbiner Handels durch umliegende konkurrierende
Stadte mit einem deutlich héherem und attraktiveren Handelsangebot (vgl. Karte 5),

m des Vorhandenseins von angebots- bzw. betriebsgleichen Fachmarkten den umliegenden Stadten,

m auf Grund fehlender Alleinstellungsmerkmale hinsichtlich des marktiblichen Konzepts der einzelnen
Fachmarkte und

m der Ausrichtung der einzelnen Fachmarkte bzw. des gesamten Standortbereiches auf ein Giberwie-
gend lokales Marktgebiet.

Die Kunden und die Umsatze, die zukiinftig durch einen mdglicherweise neu hinzutretenden Drogeriemarkt,
Bekleidungsfachmarkt oder Schuhfachmarkt verstarkt gebunden bzw. ,zurtickgeholt* werden, gehen natur-
gemal umliegenden Standorten auf3erhalb des Einzugsgebietes verloren. Hierbei sind maRgeblich die Be-
triebe im Umfeld von Trebbin betroffen, die eine qualifizierte und vergleichbare Einkaufsalternative fur die
Bewohner innerhalb des betrachteten Einzugsbereiches bieten.

Als vornehmliche Konkurrenzorte im regionalen Umfeld sind das Sudringcenter in Rangsdorf sowie Zossen,
Luckenwalde und Ludwigsfelde einzustufen; wenngleich auch partiell Kaufkraft in andere Stadte oder zum
Online-Handel abflie3t. Unter Beriicksichtigung der angefragten Fachmarkte in den Branchen Drogeriewa-
ren, Bekleidung und Schuhe zeigt sich in diesem Segment in den benannten Orten ein umfassendes fach-
markttypisches Angebot, dass durch zahlreiche mittelstandische Anbieter und auch filialisierte Betriebe er-
ganzt wird.

73 Auf Grund der Verkaufsflachenausstattung vor Ort sind Umsatzriickholungen lediglich in den Sortimenten Drogeriewaren, Bekleidung und
Schuhen/Lederwaren zu sehen. Die Segmente Getranke, Zoowaren und das sog. Multisortiment sind vor Ort in Trebbin bereits gut ausge-
bildet, so dass keine messbare Kaufkraft abflief3t (vgl. Tab. 12).

74 Im regionalen Umfeld von Trebbin ist in folgenden Orten ein pragendes Angebot in den priifungsrelevanten Branchen Drogeriewaren, Be-
kleidung und Schuhen ausgepragt:

Rangsdorf: Drogeriewaren u.a. mit Miller (1.300 m?) und Drogeriewarenabteilung von Marktkauf, Bekleidung u.a. mit Adler (2.700 m?),
Schuhe u.a. mit Siemes Schuh Center (930 m?)

Zossen: Drogeriewaren u.a. mit Drogeriewarenabteilung von Kaufland (2.900 m?), Bekleidung u.a. mit Takko (450 m?) und AWG (1.370 m?),
Schuhe u.a. mit Deichmann (400 m?)

Luckenwalde: Drogeriewaren u.a. mit dm (760 m?), Rossmann (650 m?) und der Drogeriewarenabteilung von Kaufland (3.300 m?) und von
Marktkauf (4.900 m?), Bekleidung u.a. mit Takko (530 m?) und KIK (670 m?), Schuhe u.a. mit Deichmann (350 m?)

Ludwigsfelde: Drogeriewaren u.a. mit dm (500 m?), Rossmann (590 m?) und Drogeriewarenabteilung von Kaufland (3.500 m?2), Bekleidung
u.a. mit Woolworth (1.000 m2), KIK (530 m2) und Takko (290 m?), Schuhe u.a. mit Deichmann (310 m?) und K&K Schuhcenter (280 m?)
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Die verstarkte Kaufkraftbindung in den untersuchten Branchen in Trebbin bzw. der Umsatzriickgang in um-
liegenden Stadten der Region wird auf Grund

m der breiten rdumlichen Streuung tber verschiedene Betriebe in unterschiedlichen Stadten und

m der jeweils geringen einzelbetrieblichen Werte

nicht zu einer Absiedlung von angebotsgleichen Betrieben im Umfeld von Trebbin, insbesondere in den um-
seitig benannten Orten fiihren. Die Kunden- und auch Umsatzriickholung wird fur die Anbieter von Drogerie-
waren, Bekleidung oder Schuhen in umliegenden Orten monetar nicht spirbar sein, so dass keine schadli-
chen Auswirkungen eintreten werden.

Abschliel3end ist nochmals darauf zu verweisen, dass es sich bei der Kaufkraftriickholung um eine legitime
Eigenbindung von Kunden in Trebbin handelt, die auch unter dem Aspekt der Ausweisung von Trebbin als
Grundfunktionaler Schwerpunkt zu sehen ist. Daher ist die Kaufkraftriickholung aus anderen Orten prinzipiell
als hinnehmbar einzustufen, zumal die prifungsrelevanten Fachmarkte — wie auch der gesamte Trebbiner
Handel — nicht auf umliegende zentrale Orte ausstrahlen. Ferner erfolgt die Bindung der lokalen Verbraucher
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und entspricht so den lokalen Zielvorstellungen zur Einzel-
handelsentwicklung.

Fazit: Mit der Ansiedlung der prifungsrelevanten Fachmarkte werden keine negativen Auswirkungen auf
umliegende Stadte — speziell nicht auf zentrale Orte — im regionalen Umfeld von Trebbin ausgelost.
Die zurlickgeholte Kaufkraft, die aus der legitimen Kaufkraftbindung vor Ort resultiert, wird auf Grund
der breiten raumlichen Streuung Uber verschiedene Handelsstandorte keine negativen Auswirkun-
gen auslésen, zumal auch die geplanten Fachmarkte keine messbare Uberdrtliche Ausstrahlung
Uber Trebbin hinaus induzieren kénnen. Das zentraldrtlich abgestufte Versorgungssystem in der Re-
gion wird daher nicht beeintrachtigt.
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6.4. Kompatabilitdt des Vorhabens mit dem Trebbiner Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Trebbin — vom Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen — widerspiegelt die stéadtischen Zielvorstellungen zur
lokalen Einzelhandelsentwicklung. Der Planstandort befindet sich dabei in zentraler Lage innerhalb des aus-
gewiesenen zentralen Versorgungshbereichs Am Mihlengraben, der bezlglich seiner Hierarchiestufe als
sog. B-Zentrum definiert wurde.?

Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Am Muhlengraben (B-Zentrum)

Verlagerungsstandort REWE . Projektstandort

Administrotive Grenzen
[ Kemmune
Stedtteil

Verlagerungsstandort LIDL Funktion

BetriebsgréBenstruktur in m?*

unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 1,499 m?*

1.500 - 2.499 m?

2,500 - 4,999 m?

ab 5.000 m?
[ Zentraler Versorgungsbersich
7% Potenzialfkiche

Quelle:Einzelhandelskonzept mit Fokus
auf die Nahversorgung fir die
Stadt Trebbin 10/2021, Abb. 22

Unter Berlicksichtigung der Lage gliedert sich Projektvorhaben raumlich funktionsgerecht in die értliche
Einzelhandelsstruktur ein. Der Standortbereich kann nach seiner Inwertsetzung ein Bindeglied zwischen den
einzelnen drei Standortlagen (Lidl/KIK/Getranke Hoffmann — REWE/Tedi — Lidl-Verlagerungsstandort) dar-
stellen und die benannten Bereiche miteinander verknipfen.

Mit Blick auf die Aussagen im Einzelhandelskonzept™ ist das B-Zentrum als sog. ,Positivstandort fir den
gro3formatigen Einzelhandel in Form von Fachmarkten® festgelegt. Dem entspricht das Projektvorhaben
vollumfanglich, da die Ansiedlung ausschlieRlich von fachmarkttypischen Betrieben erfolgen soll.

Gemal} dem Einzelhandelskonzept ist der Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment prioritar im
A-Zentrum Innenstadt anzusiedeln, das B-Zentrum nimmt eine Erganzungsfunktion ein; bei ,einer Nicht-
Umsetzbarkeit eines entsprechenden Planvorhabens kann sekundér eine Ansiedlung am B-Zentrum Am
Muhlengraben erfolgen®. In dem Innenstadtbereich sind die flachenseitigen Ansiedlungsvoraussetzungen fur
grof3formatige Betriebe im Bestand nicht gegeben. Der Immobilienbestand des Trebbiner Zentrums setzt
sich aus einer kleinteiligen und kompakten Bebauungsstruktur zusammen, wobei keine Verkaufsflache in der
von einem Fachmarkt benétigten Grof3enordnung existiert. Es besteht kein groRformatiger Leerstand, da
lediglich kleine Ladengeschéfte als Angebotsreserve zur Verfiigung stehen. Die durchschnittliche Flachen-
groRe der leerstehenden Ladenflachen liegt bei durchschnittlich etwa 40 m? je Leerstand (vgl. Seite 10) und
fallt fur die Ansiedlung eines Fachmarktes definitiv zu klein aus.

75 Derzeit stellt der Bereich mit seinem leerstehenden Autohaus eine Funktionsunterbrechung zwischen dem Standortbereich
LidlI/KIK/Getréanke Hoffmann und REWE/Tedi dar.
76 vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fur die Stadt Trebbin 10/2021, Punkt 7.2.2.
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Mdgliche Potenzialflachen, die fur eine Bebauung mit Fachmarkten infrage kommen wirden, sind augen-
scheinlich im Ortskern von Trebbin nicht vorhanden; es besteht stralBenbegleitend zur Berliner Strale und
zur abzweigenden Bahnhofstral3e sowie am Trebbiner Markt eine fast durchgangige und geschlossene Be-
bauung (vgl. Abb. 5). Die vereinzelten bestehenden Bauliicken sind fur die Ansiedlung eines groR3formatigen
Handelsbetriebes zu klein und ungeeignet. Demnach ist die Ansiedlung eines grof3eren Fachmarktes auf
Grund der fehlenden raumlichen Entwicklungsperspektiven in der Innenstadt nicht durchfuhrbar.”

Des Weiteren entspricht das Projektvorhaben mit seinen ausschlie3lich groRformatigen Betrieben auch der
MaRgabe, dass in dem B-Zentrum ,keine weitere Ansiedlung von kleinteiligeren Einzelhandelsstrukturen,
v.a. in FachgeschéftsgréRRe (v.a. spezialisierte Anbieter oder Optiker und Apotheken) oder zentren-
ergdnzenden Funktionen® erfolgen soll. An dem Projektstandort sind ausschlieRlich Fachmarkte geplant, so
dass betriebstypenseitig keine direkte Konkurrenz zum kleinteiligen Innenstadthandel aufgebaut wird, ferner
sind keine zentrenergédnzenden Funktionen geplant. Unter Berticksichtigung der in Rede stehenden Projekt-
entwicklung entspricht die Ansiedlung von grof3en Fachmarkten folglich auch funktional dem Trebbiner
Einzelhandelskonzept.

Fazit: Das Planvorhaben zur Ansiedlung von Fachmaérkten figt sich raumlich in die Einzelhandelskonzepti-
on der Stadt Trebbin ein und entspricht auch funktional den MaflRgaben dieses stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts.

77 Diese Aussage findet sich auch im Einzelhandelskonzept wieder: ,Als Potenzial- und mégliche Entwicklungsflachen sind im Innenstadtbe-
reich insbesondere Leerstéande erkennbar, gréfRere Potenzial- und Entwicklungsflachen fir groRformatige Einzelhandelsbetriebe, die als zu-
satzlich als Magnetbetriebe fir den zentralen Versorgungsbereich fungieren kénnten, sind im Bereich der Innenstadt nicht erkennbar.*
vgl. Einzelhandelskonzept mit Fokus auf die Nahversorgung fir die Stadt Trebbin 10/2021, Seite 55.
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Zusammenfassung

Nachstehend werden die wichtigsten Aspekte der Untersuchung zu den Auswirkungen, die aus der geplan-
ten Umstrukturierung des Fachmarktzentrums am Standort ,Berliner Tor“ in Trebbin resultieren, zusammen-
gefasst.

Die Atlas Bau GmbH aus Weimar plant in Trebbin und hier im Kreuzungsbereich der Straf3en Berliner
Tor und Am Muhlengraben die Ansiedlung von Fachmarkten. Auf dem Vorhabenareal ist derzeit ein
stillgelegtes Autohaus situiert, dieses soll riickgebaut und mit einer Fachmarktzeile neu belegt wer-
den. Mit der Inwertsetzung des Grundstiicks erfolgt eine stadtebauliche Aufwertung dieses im Orts-
eingangsbereich von Trebbin befindlichen Gebiets.

Im Rahmen der Projektentwicklung ist die Ansiedlung von Fachmarkten geplant; die maximale
Verkaufsflache kann 1.700 m? betragen. Bei der Ansiedlung handelt es sich einerseits um die Verla-
gerung von zwei bestehenden, stdlich des Projektstandortes befindlichen Méarkten (KIK/Getranke
Hoffmann), andererseits sollen u.U. weitere Fachmarkte angesiedelt werden. Der Verlagerungsbedarf
ergibt sich aus der anstehenden Umsiedlung des Discounters Lidl; die gesamte Flache soll perspekti-
visch mit einem neuen grof3flachigen Lebensmittelmarkt genutzt werden.

Das Vorhabenareal liegt verbrauchernah und stellt rAumliche und funktionale Bezuige zu den angren-
zenden Wohnsiedlungsbereichen her. Der stadtebaulich integrierte Standort ist fuBlaufig aus den
umliegenden Wohnquartieren zu erreichen und leistet einen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung im
nordlichen Kernstadtbereich. Im fu3laufigen Nahbereich (800 m-Laufweg) leben ca. 1.300 Einwohner,
somit kann der Standort fur fast ein Drittel der kernstédtischen Bevdlkerung eine ful3laufige Einzel-
handelsversorgung anbieten.

Der Standortbereich ist raumlich funktionsgerecht in die lokalen Einzelhandelsstrukturen eingebun-
den, da sich die Liegenschaft gemaR dem Trebbiner Einzelhandelskonzept innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs befindet. Folglich ist der Standort ein wichtiger Teil des planerischen Ge-
samtkonzepts der Stadt Trebbin zur Einzelhandelsversorgung; das Vorhaben fugt sich in die stadte-
baulichen Zielvorstellungen ein.

In Trebbin agieren aktuell knapp 50 Handelsbetriebe auf einer Verkaufsflache von ca. 9.100 m?; die
Verkaufsflachendichte ist mit 0,9 m2 je Einwohner fur die Ortsgrof3e als sehr niedrig einzustufen, eine
stadtiibergreifende Ausstrahlung des lokalen Handels wird nicht sichtbar. Diese Tatsache ist auch
aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt ablesbar; hier wird die Einzelhandelszentralitat mit 58 %
ausgewiesen, was auf einen hohen Abfluss der lokalen Nachfrage in umliegende Stadte hindeutet.

In den untersuchungsrelevanten Sortimenten Getranke und Zoowaren/Heimtiernahrung zeigt sich
eine zufriedenstelle Abdeckung der drtlichen Nachfrage. Die Zentralitat in den Branchen Drogerie-
waren, Bekleidung und Schuhe deutet dagegen auf einen hohen Kaufkraftabfluss aus Trebbin hin,
die Angebotsmasse ist in diesen Segmenten flachenseitig unterdurchschnittlich ausgepréagt. Eine An-
siedlung in den benannten Branchen fuhrt daher zu einer héhere Eigenversorgungsquote der Stadt
und kann entsprechende Kunden- und auch Umsatzabflisse merklich reduzieren.

Der betriebliche Einzugsbereich der angefragten Fachmarkte erstreckt sich ebenso wie der Markt-
bereich des Trebbiner Einzelhandels maRgeblich Uber die Stadt selbst und vereinzelte angrenzende
Gemeinden. Der lokale Handel kann auf ein Konsumentenpotenzial von etwa 10.200 Personen zu-
rickgreifen. Die positive Bevolkerungsentwicklung in der Vergangenheit hat zu einer steigenden ein-
zelhandelsrelevanten Nachfrage gefuhrt, dieser Trend dirfte sich in der Zukunft fortsetzen.

In den Segmenten Getranke, Drogeriewaren, Bekleidung und im sog. Multisortiment sind fur potenzi-
elle Fachmarkte ausreichende Nachfragevolumina vorhanden, die den rentablen Betrieb eines ent-
sprechenden Fachmarktes gewéhrleisten. Diese Tatsache ist in den Branchen Schuhe und Zoo-
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artikel/Heimtiernahrung nicht der Fall; die lokale Nachfrage reicht fir den dauerhaft wirtschaftlichen
Betrieb eines entsprechenden Fachmarktes nicht aus, darauf deutet die geringe Flachenleistung bei
diesen beiden Fachmarkten hin.

m Der Umsatz der zu prifenden Fachmarkte wird u.a. aus Verdrangungsumsatzen zu Lasten von be-
stehenden Handelsbetrieben aus Trebbin rekrutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste erreichen im
Falle der Ansiedlung

= eines GetrAnkemarktes (max. 650 m? VK),

=  eines Drogeriemarktes (max. 750 m2 VK),

= von Textilfachmérkten (max. 800 m2 VK),

=  eines Zoofachmarktes (max. 600 m2 VK) und

= eines Multisortimentsmarktes (max. 800 m2 VK)

fur den Bestandshandel keinen Wert, der auf eine Geschéaftsaufgabe schlie3en lasst. Dies trifft so-
wohl fiir Betriebe innerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche als auch fiir Lagen auf3erhalb
dieser schitzenswerten Bereiche zu. Lediglich im Falle der Ansiedlung eines Schuhfachmarktes wa-
ren negative Auswirkungen auf einen innerstadtischen Anbieter zu erwarten.

m Bei der Ansiedlung eines Drogeriemarktes, von Bekleidungsfachmarkten und eines Schuhfachmark-
tes stammt ein groR3er Teil des Umsatzes aus der Ruckholung von abflieRender Kaufkraft. Die
Kaufkraftriickholungen — die auf der legitimen Bindung von lokalen Kunden in Trebbin basieren —
kénnen auf Grund der breiten raumlichen Streuung Uber verschiedene Handelsstandorte in umlie-
genden Orten nicht zu schadlichen Auswirkungen fiihren. Die beschriebenen Fachmarkte besitzen
kein Alleinstellungsmerkmal bzw. kdnnen auch keine messbare Uberortliche Strahlkraft erzeugen, so
dass eine Beeintrachtigung von umliegenden Handelsstandorten nicht moglich ist.

m Das Vorhaben zur Ansiedlung von Fachmarkten flgt sich raumlich in die Einzelhandelskonzeption
der Stadt Trebbin ein, da der Vorhabenstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiches adressiert ist. Das Vorhaben entspricht auch funktional den MaRRgaben dieses
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, da der zentralen Versorgungsbereich Am Muhlengraben als
sog. Positivstandort flr den grof3formatigen Einzelhandel in Form von Fachmarkten festgelegt ist.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir den Planungs- und Genehmigungsprozess des
Vorhabens bzw. als Abwagungsgrundlage fiir das Bebauungsplanverfahren.

BBE Handelsberatung GmbH

(AN e A)Z

i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek
Projektleitung

Erfurt, 20. Dezember 2022
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Anlage 1: Durchschnittliche Raumleistungen ausgewahlter Branchen im Einzelhandel

Lebensmittelhandel:

Betriebsform “ Durchschnitt “

€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.

SB-Warenhauser

nur Food-Abteilung 6.600 7.100 7.600

nur Non-Food-Abteilung 2.000 2.500 3.000
WVerbrauchermérkte

nur Food-Abteilung 5.100 5.600 6.100

nur Non-Food-Abteilung 1.500 2.000 2.500
Grofe Supermaérkte

(ab 2.500 Verkaufsfiéiche) 3.300 4.000 4.300
Supermarkte

(bis 2.500 Verkaufsflache) 3.300 3.600 4.100
Discounter 3.800 4.800 5.800
SB-Markte 3.600 4.100 4.600
City-Supermarkte 3.800 4,300 4.900
Metzgereien 6.800 7.300 7.800
Backereien 4.500 5.000 5.500
Getrankemérkte 1.400 1.600 1.800

Drogeriewarenhandel:

T I Y

€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.
Drogeriemarkte 5.000 5.500 6.000
Parfimerien 5.300 6.300 7.300
Textilhandel
O )
€/m? p.a. €/m? p.a. €/m® p.a.
Bekleidungs-Fachgeschafte 3.000 3.300 3.700°
Kaufhauser 2500 3.000 3.500
Fachmarkte 1.000 1.300 1.600
Bekleidungs-Outlets (FOC) 3.000 4.000 5.000%
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Schuhhandel
I
€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.
Fachgeschafte 2.900 3.300 3.700
Fachmarkte 1.800 2.100 2400
Qutlets im FOC 3.000 4.000 5.000°

Handel mit Zooartikeln und Tieren

T I N T

€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.
Zoofachgeschaft 2100 2600 3.100
Fachmarkte f. Tiemnahrung/ Zubehér
(inkl. Gartencenter und —abteil ) 1.200 1.500 1.800

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie,
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020
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