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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Rathenow ist die Erweiterung des bestehenden Lebensmittelsupermarktes REWE durch
einen Neubau geplant. Das Altgebdude des REWE-Marktes soll durch einen dm-Drogerie-
fachmarkt, erganzende Konzessionare sowie Wohnungen und Biros nachgenutzt werden.
Der Standortbereich des Planvorhabens befindet sich im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum der Stadt Rathenow.

Konkret sind anhand des vorliegenden Flachenkonzeptes des Betreibers die nachfolgend
benannten Erweiterungen und Neuansiedlungen strukturpragender Einzelhandelsbetriebe
vorgesehen:

= Erweiterung REWE-Markt auf 1.950 m2? VKF

= Ansiedlung dm-Drogeriefachmarkt 670 m2 VKF

= Erweiterung Ernsting’s family auf 260 m2 VKF

= Kleinteilige EH Nutzungen (jeweils < 150 m? GVKF)

Das Einzelhandelsvorhaben wird damit die Schwelle zur GroBflachigkeit (800 m2? VKF/
1.200 m2 BGF) Uberschreiten. Demnach wird die Regelvermutung gemal3 § 11 Abs. 3
BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen konnen demnach
nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal3 § 11 Abs. 3
BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten sind und die Konformitat zum Einzelhandelskonzept der Stadt Rathenow 2014" so-
wie zu den Zielen des LEP Berlin-Brandenburg und des Regionalplans Havelland-Flaming
2020 gegeben ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten der Versor-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im
Untersuchungsraum.

Einordnung geméaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Rathenow 2014.

' Stadt + Handel/complan Kommunalberatung (2014): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Rathenow, Leipzig/Potsdam. Im Folgenden abgekiirzt als EHK Rathenow 2014.




STADTHANDEL

Einordnung geméB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den LEP Berlin-Brandenburg (LEPP B-B) sowie in dessen Fortschreibung
(2. Entwurf LEP HR 2017).

= Regionalplan Havelland-Flaming 2020.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
= Daten und Bewertungen im EHK Rathenow 2014,
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimente? Nahrungs- und
Genussmittel® sowie Drogeriewaren als untersuchungsrelevant eingeschétzt.

Fir die Erweiterung des Bestandbetriebs Ernsting’s family erfolgt eine Einordnung und Be-
wertung in Kapitel 7.

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Unter-
suchungsraum im Marz/April 2018 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Stand-
ortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und
auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe
bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

Nahrungs- und Genussmittel:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF)*,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem
untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

Drogeriewaren:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF) >,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem
untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

2 GeméB ,Rathenower Liste”, vgl. EHK Rathenow 2014 S. 1071f.

Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungsmittel (ohne
Getranke), Backwaren (in Backereien/Backshop), Fleischwaren (in Fleischereien), sowie Getranke. Im Folgen-
den wird der Sortimentsbereich als ,,Nahrungs- und Genussmittel” bezeichnet, umfasst jedoch immer auch
Back-, Fleischwaren und Getranke.

Nach fachlichem Dafurhalten kann, unter Berucksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettb-
ewerber bezeichnet.

Aufgrund des Betriebstyps und der Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Drogeriewaren
der strukturpragenden Lebensmittelanbieter ebenfalls berlicksichtigt, da es sich hier um typische Mitnahme-
artikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.
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Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom November 2016
findet im Rahmen der Bestandslberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fir einzelne Lagen in Rathenow (z. B. zentrale
Versorgungsbereiche) weichen aufgrund des hohen zeitlichen Versatzes zwischen beiden
Verkaufsflachenerhebungen z. T. von den Angaben im EHK Rathenow 2014 ab.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt®. Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie flr die Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebslbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 fir die Stadt Rathenow und die Kommunen
im Untersuchungsraum sowie auf vom Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg und vom Statis-
tischen Landesamt Sachsen-Anhalt veréffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP B-B.

Hierauf basierend konnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
GemaB der aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case
Fall” in die Untersuchung einzustellen (oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemal Unternehmens-
verdffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsum-
men. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende
Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroB3e, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaf
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
madglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatz-
wirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stéddtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Neubauvorhaben und eine Nachnutzung eines Be-
standsbetriebs handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt der beiden Markte REWE und dm
mit gewisser zeitlicher Verzogerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvor-
habens ist in frihestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2021). Aufgrund dieses Zeitrahmens
sind Verédnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu bertick-
sichtigen. Diesbezlglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im
Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner in den relevanten Sortimenten
(hier: Entwicklung der Kaufkraft fiir den stationaren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungs-
dynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang
wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zuriickgegriffen, welche
auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fu3t. Die Prognosewerte der Studie ba-
sieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden,
womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
mal Prognosen des Landesamt fiur Bauen und Verkehr (LBV) Brandenburg und des
Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt eine negative Entwicklung der Bevolkerung im Un-
tersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und das Sortiment Drogeriewaren
wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des
stationaren Handels bis Ende 2021 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein lberdurchschnittli-
ches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert
(s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

& Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Rathenow ist am Standort an der Fehrbelliner StraBe der Neubau des Lebensmittelmarktes
REWE mit arrondierenden Einzelhandelsbetrieben geplant. Das bislang durch den REWE-
Markt genutzte Gebaude soll durch einen Drogeriefachmarkt und ergéanzende Konzessionare
sowie Wohnungen und Biros nachgenutzt werden; im Zuge der Umnutzung ist auch eine
Erweiterung des bereits ansassigen Textilmarkts Ernsting’s family geplant. Fir den REWE-
Markt ist im Rahmen der Errichtung des neuen Betriebsgebaudes am Standort eine erwei-
terte Verkaufsflache geplant.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich in dem nach dem EHK Rathenow 2014 ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum in raumlicher Nahe zu dem die Rathenower
Innenstadt pragenden City-Center Rathenow mit den strukturpréagenden Betrieben Ross-
mann, Woolworth und Kik sowie dem an der Fehrbelliner StraBe angesiedelten Fachmarkt
Fressnapf. Zudem ist der Vorhabenstandort nach dem EHK Rathenow 2014 wichtiger Be-
standteil der Hauptlage des Rathenower Innenstadtzentrums.

Der Standortbereich ist aktuell durch einen REWE-Markt gepragt. Weiterhin befinden sich
eine Backerei, ein Teefachgeschaft, ein Bekleidungsgeschaft (Ernsting’s family), ein Fotofach-
geschéft, ein Telekommunikationsdienstleister und ein Friseur am Vorhabenstandort.

Der Einzelhandel im Rathenower Innenstadtzentrum ist sehr kleinteilig strukturiert, das An-
gebot umfasst Uberwiegend Guter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Es besteht ein nur
vergleichsweise geringer Besatz an Filialisten. Die Ursachen liegen hier unter anderem in der
vergleichsweise geringen StadtgréBe und den daraus resultierenden niedrigen Passantenfre-
quenzen sowie in der Einzelhandelskonkurrenz durch die starken Fachmarktzentren Milower
LandstraBBe und Am Schwedendamm. Im Innenstadtzentrum Rathenow gibt es zudem zahl-
reiche frequenzsteigernde zentrenerganzende Funktionen wie das Rathaus, Banken,
gastronomische Betriebe sowie weitere 6ffentliche Einrichtungen und Dienstleistungsange-
bote.

Bedingt durch die innerstadtische Lage ist das Standortumfeld Gberwiegend durch mehrge-
schossige Wohnbebauung gepragt.

Aufgrund seiner zentralen Lage, der Lage im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum und einer dementsprechend guten Einbettung in Wohnsiedlungsbereiche handelt es
sich um einen stadtebaulich integrierten Standort.

Der Vorhabenstandort weist sowohl eine gute fuBlaufige, als auch eine gute Erreichbarkeit
fir den MIV (Lage an der Fehrbelliner StraBe = B102) auf. Zudem besteht eine sehr gute
Anbindung an das 6rtliche OPNV Netz (Bushaltestelle Fehrbelliner StraBe (fiinf Buslinien) in
rd. 100 m Entfernung).
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Abbildung 1: Vorhabenstandort
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; Vor-
Ort-Erhebung Stadt + Handel 03-04/2018.

Die nachstgelegenen Wettbewerber sind der stdlich des ZVB gelegene Lebensmitteldis-
counter Netto an der Fehrbelliner StraBe (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs)
sowie der im City-Center angesiedelte Drogeriefachmarkt Rossmann.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grofB3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren. Grundlagen fir die Berechnun-
gen sind zunachst die geplanten Gesamtverkaufsflaichen von 1.950 m2 fir den Voll-
sortimenter REWE und von 670 m? fir den Drogeriefachmarkt dm. Des Weiteren ist bereits
eine Backerei als Bestandsbetrieb angesiedelt, die auch im Planvorhaben mit unveranderter
Verkaufsflache (32 m?), jedoch erweiterter Gastronomieflache, vorgesehen ist. Ein aktuell am
Planstandort noch angesiedeltes Teefachgeschaft (90 m2 VKF) ist im Planvorhaben nicht mehr
vorgesehen, zugleich soll das Bekleidungsgeschaft Ernsting’s family (120 m2 VKF) ebenfalls
erweitert werden (+140 m2 VKF).

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt
dar (Bestand und nach Erweiterung).
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
VKF Bestand VKE Planung VKF-Differenz

Sortiments- . )
bereich in % in m? in % in m? U (e
REWE
Nahrungs- und 80 960 80 1.560 + 600
Genussmittel
Drogeriewaren 10 120 10 195 + 75
Sonstige 10 120 10 195 +75
Sortimente
Gesamt 100 1.200 100 1.950 + 750

Béacker (zzgl. Café-Bereich)*

Nahrungs- und
Genussmittel

dm

Nahrungs- und

Genussmittel : - 14 90 +90
Drogeriewaren - - 76 510 + 510
Sonstige

Sortimente ) - 10 70 +70
Gesamt - - 100 670 + 670

Teefachgeschéft

Nahrungs- und

Genussmittel 33 30 . ) -30
Sonstige

Sortimente < 60 . ) =60
Gesamt 100 20 - - - 90

Ernsting’s family
Bekleidung - 120 - 260 + 140

Gesamtvorhaben

Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren - 120 - 705 + 585

- 1.022 - 1.682 + 660

Sonstige
Sortimente ** -

300 - 525
Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare
Vorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2018;

* Der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht als VKF aufzufassen (gastronomische Nutzung)®.
** inkl. Bekleidung Ernsting’s family.
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Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird 1.682 m2, im Sor-
timent Drogeriewaren 705 m? betragen. Die sonstigen Sortimente werden auf 525 m?
Verkaufsflache angeboten. Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl| unterschied-
licher Warengruppen, die unter anderem auch wechselnd in Aktionen angeboten werden
(Aktionswaren) sowie das Sortiment Bekleidung des Bekleidungsgeschafts Ernsting’s family.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-

gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

Die Stadt Rathenow, Landkreis Havelland, Brandenburg, setzt sich aus der gleichnamigen
Kernstadt Rathenow sowie den Ortsteilen Bohne, Gottlin, Gritz, Semlin und Steckelsdorf
zusammen. Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl der Stadt Rathenow 24.387 Einwoh-

ner'’®, wobei die Kernstadt mit rd. 92 %'" der Einwohner den Bevolkerungsschwerpunkt

bildet.

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Rathenow
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2018; Kartengrundlage OpenStreetMap - veréffentlicht

unter ODbL.

10 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 31.12.2015.
" Einwohnerdaten der Stadt Rathenow (Stand: Dezember 2015).
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Die Stadt Rathenow ist im LEP B-B als Mittelzentrum ausgewiesen und ist in einen Uberwie-
gend landlich strukturierten Raum eingebettet. Die nachstgelegene Mittelzentren sind die
Stadte Stendal im Westen und Nauen im Osten.

GemalB der Bevolkerungsvorausschatzung des LBV Brandenburg'? wird fur die Stadt
Rathenow bis zum Jahr 2021 eine negative Bevolkerungsentwicklung von rd. 4,9 % (bezogen
auf die die Einwohnerzahl vom 31.12.2015) prognostiziert. Fir die Nachbarkommunen ist
ebenfalls von negativen Bevélkerungsentwicklungen bis zum Prognosejahr 2021 auszugehen,
diese variieren zwischen - 1,8 % (Gollenberg) und - 9,6 % (Stadt Friesack) *>.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet der Planvorhaben, aller-
dings wird dieser etwas weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der etwas weiter als das
Einzugsgebiet (s. Kapitel 5.1) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uber-
schneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der
systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet der Planvorhaben hinsichtlich ihrer
absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Ein-
zugsgebiete ergeben sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen,
welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriick-
sichtigt werden mussen.

Fir die Ableitung der Einzugsgebiete werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebs-
typ des Vorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Dro-
geriewaren bericksichtigt. Zudem erféhrt das jeweilige Einzugsgebiet der Vorhaben
Einschrankungen durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

2 Land Brandenburg, L'andesamt fur Bauen und Verkehr (LBV) Brandenburg (2015): Bevélkerungsvorausschat-
zung 2014 bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg.

13 Ebenda sowie Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Regionalisierte Bevdlkerungsprognose von 2014 bis
2030.
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Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 03-04/2018; Kar-
tengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Der Untersuchungsraum umfasst die Stadt Rathenow selbst sowie im Landkreis Havelland die
Stadt Premnitz, das Amt Nennhausen, das Amt Friesack (ohne Paulinenaue, Retzow), das Amt
Rhinow, die Gemeinde Milower Land und aus dem Landkreis Stendal (Sachsen-Anhalt) die
Verbandsgemeinde Elbe-Havel-Land (ohne Stadt Sandau (Elbe)).

Der Untersuchungsraum entspricht somit weitgehend dem im EHK Rathenow 2014 ermittel-
ten Einzugsgebiet der Stadt Rathenow. Anpassungen erfolgten aufgrund veradnderter
Standortrahmenbedingungen, der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsstrukturen sowie
der Zielstellungen der vorliegenden Untersuchung auf der Basis von Raum-Zeit-Distanzfak-
toren im Westen bzw. Stidwesten.

Im Untersuchungsraum ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rathenow so-
wie die beiden (faktischen) zentralen Versorgungsbereiche Innenstadtzentrum Premnitz und
Innenstadtzentrum Schonhausen (Elbe) verortet. Der Vorhabenstandort liegt im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rathenow.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft (s. Kapitel 6.3).
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4.3 Angebotsanalyse

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung bericksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Stadt + Handel sind diesbezuglich, nach Ricksprache mit der Stadt Rathenow sowie den
Amter und Gemeinden des Untersuchungsraums, keine zu beriicksichtigenden Veranderun-
gen bekannt.

Gleichwohl ist auf die Planung der Stadt Rathenow fiir den Bereich Berliner StraBBe/Fr.-En-
gels-StralBe/PuschkinstraBe, den sogenannten Rathausblock, hinzuweisen. Hier sollen,
bauleitplanerisch durch den Bebauungsplan 058 Wohn- u. Geschaftskomplex Berliner Str./
Friedrich-Engels-Str./Puschkinstr. gefasst, insbesondere der Bereich der Fabrikruinen der
ehemaligen Rathenower Optischen Werke und angrenzende Bereiche als ein funktionsge-
mischtes Quartier entwickelt werden. Im Rahmen der Planungen sind auch bis zu 6.000 m?
VKEF fiir Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Aktuell laufen wettbewerbliche Uberlegungen
zur konkreten Ausgestaltung und Nutzung des Planbereichs, so dass zum jetzigen Zeitpunkt
keine konkreten Planvorhaben oder Sortimente benannt werden kénnen.

Im Untersuchungsraum sind sechzehn Lebensmitteldiscounter, zwei Lebensmittelsuper-
markte (inkl. Planvorhaben) sowie drei Verbrauchermérkte angesiedelt. Das Angebot im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch zwei Getrankemarkte arrondiert.
Insgesamt befinden sich 4 der 21 strukturprdgenden Anbieter (ohne Getrankemarkte) inner-
halb von zentralen Versorgungsbereichen. Das Planvorhaben stellt den einzigen Lebens-
mittelsupermarkt der Stadt Rathenow dar und ist in dieser der einzige strukturpragende Le-
bensmittelmarkt in einem zentralen Versorgungsbereich (Innenstadtzentrum).

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren ist mit Rossmann im Innenstadtzentrum Rathenow nur
ein strukturpragender Anbieter mit Hauptsortiment Drogeriewaren im Untersuchungsraum
verortet. Die weiteren Angebotsstrukturen im Drogeriewarensortiment werden durch die
Randsortimente der Lebensmittelmarkte bereitgestellt.

Im Untersuchungsraum sind mit ALDI Nord (3 x), LIDL (2 x), Netto (2 x), Netto Dansk (1 x),
Norma (4 x) und NP (4 x) mit Ausnahme von Penny alle wesentlichen in der Region agieren-
den Lebensmitteldiscounter vertreten. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd.
500 m? und rd. 900 m? auf, die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt rd. 700 m2.

Mit einem EDEKA und einem REWE (Planvorhaben) sind insgesamt zwei Lebensmittelsuper-
markte im Untersuchungsraum verortet. Das vollsortimentierte Angebot im Untersuchungs-
raum wird insbesondere durch die drei Verbrauchermarkte (2 x Kaufland Rathenow, 1 x
E-Center Premnitz) gepragt.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Un-
tersuchungsraum aktuell als durchschnittlich im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt
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einzustufen (rd. 0,40 m2 VKF NuG/EW)", liegt jedoch unter dem entsprechenden Branden-
burger Referenzwert von rd. 0,48 m2 VKF NuG/EW™. In der Stadt Rathenow betragt die
Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel 0,61 m? VKF
NuG/EW, was auf die Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums Rathenow fiir das umlie-
gende, Uberwiegend landlich strukturierte Umland hinweist; zudem ist die Uber-
durchschnittliche Kennziffer durch die beiden Verbrauchermérkte (Kaufland) bedingt.

Die Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Drogeriewaren betragen im Untersuchungsraum
rd. 2.200 m2. Ein Uberwiegender Anteil der Verkaufsflachen befindet sich mit rd. 1.600 m2 in
der Stadt Rathenow. Rd. 80 % der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen sind in struktur-
pragenden Lebensmittelmarkten verortet. Dies ist dadurch bedingt, dass mit dem
Drogeriefachmarkt Rossmann in Rathenow nur ein strukturpragender Drogeriefachmarkt im
Untersuchungsraum angesiedelt ist. Die weiteren Angebotsstrukturen im Sortiment Droge-
riewaren werden im Wesentlichen durch die Randsortimente der Lebensmittelmarkte
bereitgestellt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren ergab folgende Werte fiir Ver-
kaufsflachen und Umsatze.

% Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017: EHI
handelsdaten aktuell 2017, S. 80; Verkaufsflachen strukturpragender Lebensmittelmarkte (VKF > 400 m2, inkl.
Nonfood-Flachen).

5 Eigene Berechnung auf Basis: CIMA Beratung + Management GmbH (2017): Einzelhandel im Land Branden-
burg - Bestandsanalyse 2016. Leipzig/Liibeck.
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Tabelle 2:  Verkaufsflaiche und Umsatz der untersuchungsrelevanten Sortimente im Untersu-
chungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe
Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
VKF Umsatze VKF Umsatze

Kommune Lagedetail in m? in Mio. Euro in m2 in Mio. Euro

A4 ISRl 1.400 6,8 600 4,1
Rathenow zentrum

Sonstige Lagen 11.100 52,4 1.000 4,5
Friesack Sonstige Lagen 1.500 6,5 100 0,5
Milower Land  Sonstige Lagen > 400 >1,2 > 10 >0,1

ZVB Innenstadt 2.700 13,1 200 1,0
Premnitz

Sonstige Lagen 1.100 3,8 100 0,4
Rhinow Sonstige Lagen 1.000 3,9 100 0,4
Schénhausen  7ZVB Ortskern > 400 >1,5 > 10 >0,1

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-04/2018; Umsatzschat-
zung: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017 und Hahn Gruppe 2017;
Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. Bestandsbetrieb Planvorhaben REWE;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment
Drogeriewaren konzentriert sich vor allem auf die Stadt Rathenow und dort auf die sonstigen
Lagen.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der anséassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 88 (IFH 2017) auf, d. h. sie
liegt deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Beriicksichtigung
der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
ein Kaufkraftpotenzial von rd. 124,8 Mio. Euro/Jahr und im Sortiment Drogeriewaren von
rd. 15,3 Mio. Euro/Jahr.

16



STADTHANDEL

Tabelle 3:  Einzelhandelsrelevante Kauftkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Stadt Rathenow 24.387 51,2

Amt Friesack* 4.902 10,3 1,3
Amt Nennhausen 4.632 9,9 1,2
Amt Rhinow 4.597 9,7 1,2
Gemeinde Milower Land 4.333 9,3 1.1
Stadt Premnitz 8.422 17,7 2,2

Verbandsgemeinde
Elbe-Havel-Land*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2017; Einwohner: Amt fur Statistik Berlin-
Brandenburg, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2015; Werte gerundet;
* Teilbereiche (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

8.046

Die Zentralitat" im Untersuchungsraum betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel aktuell rd. 91 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 74 sowie in Rathenow rd. 126
bzw. rd. 138 (jeweils unter Berlicksichtigung der aufgrund der oben dargelegten methodi-
schen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche).

Berlicksichtigung des veranderten Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Beriicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2021 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2021;
= Entwicklungsdynamik der Branchen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren;

= Entwicklung des Onlineanteils.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse Ein-
zelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist fur die Stadt Rathenow bis zum Jahr 2021 mit einer
negativen Bevélkerungsentwicklung von rd. 4,9 % (bezogen auf die die Einwohnerzahl vom
31.12.2015) zu rechnen. Fir die Nachbarkommunen ist ebenfalls von negativen Bevolke-
rungsentwicklungen bis zum Prognosejahr 2021 auszugehen, diese variieren zwischen - 1,8 %
(Gollenberg) und - 9,6 % (Stadt Friesack) '®. Insgesamt ist bis zum Prognosejahr 2021 im Un-
tersuchungsraum von einem Bevolkerungsrickgang von - 2.991 auf 56.328 Einwohnern zu
rechnen, was bezogen auf die die Einwohnerzahl vom 31.12.2015 einem Bevélkerungsrick-
gang von rd. - 5 % entspricht.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2021 eine Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im
Sortiment Drogeriewaren von + rd. 4,1 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von -rd. 1,2 % bzw.
-rd. 1,4 Mio. Euro auf rd. 123,4 Mio. Euro und im Sortimentsbereich Drogeriewaren von
-rd. 1,2 % bzw. - rd. 0,2 Mio. Euro auf rd. 15,1 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.3) wird davon ausgegan-
gen, dass sich die negative Entwicklung der sortimentsspezifische Kaufkrafte gréBtenteils
gewichtet nach den Bestandsumsé&tzen auf die Bestandsbetriebe aufteilt, so dass die Be-
triebe perspektivisch niedrigere Flachenproduktivitdten und Bestandsumsatze erzielen
werden.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. Fir die stad-
tebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche
wurde auf das EHK Rathenow 2014 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickgegriffen. Die
Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens erfolgt fur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche
des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.

7" Land Brandenburg, L'andesamt fur Bauen und Verkehr (LBV) Brandenburg (2015): Bevélkerungsvorausschat-
zung 2014 bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg.

8 Ebenda sowie Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Regionalisierte Bevdlkerungsprognose von 2014 bis
2030.
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Tabelle 4: ZVB Innenstadtzentrum Rathenow

Innenstadtzentrum Rathenow

Lage
Stadtteil
Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur
Angebotsstruktur

Magnetbetriebe NuG

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

FuBlaufige Erreichbarkeit

Innenstadt

Das Innenstadtzentrum umfasst den westlichen Teil der Berliner StraBe, die Stra-
Ben Schleusenbrucke, MittelstralBe, Fehrbelliner Stral3e, Steinstral3e und
GoethestraBBe sowie den Platz am Rathaus.

Der Einzelhandel im Standortbereich ist sehr kleinteilig strukturiert, das Angebot
umfasst Uberwiegend Guter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Es besteht ein
nur vergleichsweise geringer Besatz an Filialisten. Die Ursachen liegen hier unter
anderem in der vergleichsweise geringen StadtgroBe und den daraus resultieren-
den niedrigen Passantenfrequenzen sowie in der Einzelhandelskonkurrenz durch
die starken Fachmarktzentren Milower LandstraBBe und Am Schwedendamm.
Pragender Einkaufsmagnet am Standort ist das City-Center mit den strukturpra-
genden Betrieben Rossmann, Kik und Woolworth. Die Prasenz einiger Dienst-
leister (u. a. Fahrradwerkstatt) und discountorientierter Anbieter |&sst im Zusam-
menhang mit der teilweise wenig ansprechenden Warenprasentation sowie der
teilweise ungunstigen baulichen Struktur und Wegfiihrung, die u. a. mit dem nur
Uber eine Treppe erreichbaren 2. Obergeschoss (struktureller Leerstand) nur be-
dingt den modernen Strukturkonzepten eines kleinen Shopping-Centers
entsprechen, erste Tendenzen beginnender Trading-down Effekten im Center er-
kennen.

Im Innenstadtzentrum Rathenow gibt es zudem zahlreiche frequenzsteigernde
zentrenergénzende Funktionen wie das Rathaus, Banken, gastronomische Be-
triebe, sowie weitere 6ffentliche Einrichtungen und Dienstleistungsangebote.

Bestandsbetrieb REWE Markt

Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum der Stadt Rathenow und somit in dem nach dem EHK Rathenow 2014
vorgesehen primaren Entwicklungsbereich fir zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Fir den MIV gibt es Zufahrtsméglichkeiten tber B102 (Brandenburger StraBe/
Fehrbelliner StraBBe) und Uber die B188 (Viertellandsweg) sowie liber angrenzende
KommunalstraBen.

Parkméglichkeiten gibt es auf dem Parkdeck des City-Centers, den Parkplatzen an
der Berliner StraBe und Brandenburger StraBBe, sowie im offentlichen StraBen-
raum.

Die OPNV-ErschlieBung der Innenstadt ist sowohl durch mehrere Bushaltestellen
als auch durch den fuBléufig erreichbaren ca. 1 km entfernten Bahnhof sicherge-
stellt. Der zentrale OPNV-Knoten befindet sich ebenfalls am Bahnhof.

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt ist grundsétzlich aus allen Richtungen
gegeben. Richtung Westen stellt der Stadtkanal in Teilbereichen eine natirliche
Barriere dar, die jedoch infolge der vorhandenen Briicke zwischen Steinstra3e und
Berliner StraBe zu keinen groBraumigen Zugéanglichkeitseinschrankungen fihrt.
Eine FuBgangerzone ist in Rathenow nicht vorhanden.

Raumlich-funktionale Einordnung

Stadtebau und Stadtge-
stalt

Das Innenstadtzentrum von Rathenow ist stadtebaulich durch ein Nebeneinander
von Alt- und Nachkriegsbauten charakterisiert, so dass sich den Besuchern kein
homogener historischer Altstadtkern bietet. Infolge von umfangreichen MaBnah-
men im Rahmen der Stadtebauférderprogramme Stadtumbau Ost und Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren (ASZ-Programm) hat sich die stadtebauliche Situation
im Innenstadtzentrum in den vergangenen Jahren signifikant verbessert.
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Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verénderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Trotz der erfolgreichen MaBnahmen zur Umgestaltung weist das Innenstadtzent-
rum nach wie vor einige sanierungsbedurftige und derzeit ungenutzte (Industrie-)
Bauten auf, die infolge ihrer Lage und/ oder GroBe einen stadtbildpragenden Cha-
rakter haben und somit ein positives Erscheinungsbild beeintrachtigen. Weiterer
Handlungsbedarf zur Verbesserung der Einkaufsatmosphére und der Aufenthalts-
qualitat ergibt sich aus der vereinzelt vernachlassigten Schaufenstergestaltung
einiger Geschafte sowie einiger Leerstéande.

Der ZVB Innenstadt besitzt als Angebotsstandort aller Warengruppen sowohl

Uberdrtlich, als auch fur die Bevolkerung der angrenzenden Wohngebiete eine

wichtige Versorgungsfunktion.
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Quelle: EHK Rathenow 2014.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Rathenow 2014.
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Tabelle 5: ZVB Innenstadt Premnitz

Zentraler Versorgungsbereich Premnitz

Lage
Stadtteil
Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur
Angebotsstruktur

Magnetbetriebe NuG
Verkehrliche Einordnung
Motorisierter Verkehr

OPNV

Premnitz

Der ZVB umfasst im Wesentlichen die Heinrich-Heine-Strale; die SchillerstralBe
und die Gerhard-Hauptmann-StraBe. Begrenzt wird der ZVB im Siiden durch die
Gehart-Hauptmann-StraBBe, im Norden/Westen durch die Kreuzung Heinrich-
Heine-StraBe/Ernst-Thalmann-StraBe und im Osten durch die Kreuzung Heinrich-
Heine-StraBe/Gehart-Hauptmann-Strale.

Das Einzelhandelsangebot ist durch Uberwiegend kleinflachige Einzelhandelsbe-
triebe sowie durch die beiden Magneten Edeka und Lidl gepragt und umfasst
vorrangig Angebote der kurz- bis mittelfristigen Bedarfsstufe. Zudem befinden
sich im ZVB zentrenergénzende Funktionen wie Banken, die Stadtverwaltung
Premnitz sowie gastronomische Betriebe und Dienstleistungsangebote.

E-Center Premnitz und Lebensmitteldiscounter Lidl

Fir den MIV gibt es Zufahrtsmdglichkeiten Gber B102 (Heinrich-Heine-Stral3e)
und Uber angrenzende KommunalstraBBen.

Parkmaglichkeiten gibt es im &ffentlichen StraBenraum sowie auf den Parkplat-
zen der strukturprégenden Lebensmittelbetriebe.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt {iber die Bushaltestellen Ernst-Thalmann-

StraBBe und Premnitz-Zentrum Bhf., sowie Uber die Regionalbahn/S-Bahn am
Bahnhof.

Raumlich-funktionale Einordnung

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

Der ZVB Premnitz besitzt sowohl Uberértlich, als auch fur die Bevélkerung der an-
grenzenden Wohngebiete eine wichtige Versorgungsfunktion.

@ A\ - |
2
2 %“5 \ Stadtverwaltung
Premnitz
- Haus.

mcnﬂanesmse

P ™

' ® OPNV-Haltestelle

3 D zentraler Versorgungsbereich

MaBstab: 150 m

Eigene Darstellung; OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 03-04/2018.
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Tabelle 6: ZVB Ortskern Schénhausen (Elbe)

Zentraler Versorgungsbereich Schénhausen (Elbe)

Lage
Stadtteil
Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur
Angebotsstruktur

Magnetbetriebe NuG
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Schénhausen

Der ZVB umfasst im Wesentlichen Teile der FontanestraBBe und der Bahnhof-
straBBe und wird im Norden durch den Lebensmitteldiscounter NP und im Stden
durch die Bushaltestelle begrenzt. Die &stliche und westliche Begrenzung bildet
die Bebauung an der FontanestraBBe bzw. die Kommunalverwaltung und die
Sporthalle (Ecke Bismarckstral3e, BahnhofstraBBe)

Der Einzelhandel im Standortbereich weist eine geringe Dichte auf; das Angebot
umfasst lberwiegend Guter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Es gibt zudem
einige zentrenerganzende Funktionen wie das Bismarck-Museum, die Verwal-
tungsgemeinschaft Schonhausen (Elbe), die St. Marien Kirche, die
Kommunalverwaltung sowie eine Sporthalle und gastronomische Betriebe sowie
weitere Dienstleistungsangebote.

NP

Fir den MIV gibt es Zufahrtsmoglichkeiten tber B107 (Heinrich-Heine-Stral3e)
und Uber angrenzende KommunalstraBBen.

Parkmaglichkeiten gibt es im &ffentlichen StraBenraum StraBen sowie auf den
Parkplatzen des NP.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltestelle Schénhausen/War-
tehalle.

Raumlich-funktionale Einordnung

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

Der ZVB besitzt fur die Bevolkerung der angrenzenden Wohngebiete eine wich-
tige Versorgungsfunktion. Relevant ist diesbezlglich insbesondere der
Lebensmitteldiscounter NP.
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Eigene Darstellung; OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 03-04/2018.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden rdumlichen,
quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der Vorhabenstandort befindet sich im ZVB Innenstadtzentrum Rathenow. Weitere
strukturprégende Anbieter sind mit Fressnapf sowie Rossmann, Woolworth, Kik im
City-Center in fuBlaufiger Entfernung angesiedelt.

Bedingt durch die innerstadtische Lage ist das Standortumfeld tberwiegend durch
mehrgeschossige Wohnbebauung gepragt, die Erreichbarkeit mittels OPNV ist liber
mehrere Bushaltestellen u. a. an der Berliner Allee gegeben.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ist aktuell als unterdurchschnittlich im Vergleich zum entspre-
chenden Brandenburger Referenzwert einzustufen (rd. 0,48 m2 VKF NuG/EW) ". In
der Stadt Rathenow ist die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel Uberdurchschnittlich (0,61 m2 VKF NuG/EW), was auf die
Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums Rathenow fiir das umliegende, Uberwie-
gend landlich strukturierte Umland hinweist.

Im Untersuchungsraum sind sechzehn Lebensmitteldiscounter, zwei Lebensmittelsu-
permarkte (inkl. Planvorhaben) sowie drei Verbraucherméarkte angesiedelt. Das
Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch zwei Getran-
kemarkte arrondiert.

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren ist mit Rossmann im Innenstadtzentrum
Rathenow nur ein strukturpragender Anbieter mit Hauptsortiment Drogeriewaren im
Untersuchungsraum angesiedelt. Die weiteren Angebotsstrukturen im Drogeriewa-
rensortiment werden durch die Randsortimente der Lebensmittelmarkte
bereitgestellt.

Die Zentralitat im Untersuchungsraum betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel aktuell rd. 91 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 74 sowie in Rathenow
rd. 126 bzw. rd. 138.

Fir den Untersuchungsraum ist bis Ende 2021 mit einem durchschnittlichen Rickgang
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um rd. 1,2 % bzw.
-rd. 1,4 Mio. Euro auf rd. 123,4 Mio. Euro und im Sortiment Drogeriewaren um
rd. 1,2 % bzw. - rd. 0,2 Mio. Euro auf rd. 15,1 Mio. Euro zu rechnen.

9 Eigene Berechnung auf Basis: CIMA Beratung + Management GmbH (2017): Einzelhandel im Land Branden-
burg - Bestandsanalyse 2016. Leipzig/Liibeck.
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= Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant:

Das Planvorhaben REWE stellt den einzigen strukturprégenden Lebensmittelbetrieb
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und den einzigen Lebensmittel-
supermarkt in Rathenow dar.

Das Planvorhaben dm und der ebenfalls im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum Rathenow angesiedelte Drogeriefachmarkt Rossmann stellen die einzigen
strukturpragenden Anbieter mit Hauptsortiment Drogeriewaren im Untersuchungs-
raum dar.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzschatzung fir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mogliche diffuse Zuflisse
von aufB3erhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausge-
hende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsétzen zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsinten-
sitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, GroBe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,;

= die perspektivischen Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung;

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevolkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens umfasst unter Berlcksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsraumlichen Umfelds und der Topographie das Gebiet
die Standortkommune Rathenow sowie Teilbereiche der angrenzenden Kommunen Milower
Land, Premnitz, Stechow-Ferchesar, Seeblick, Havelaue, Schollene.

Die an diesen Bereich angrenzenden Kommunen/Ortsteile sind dem weiteren Einzugsge-
biet des Vorhabens zuzurechnen. Die Kaufkraftbindung durch das Vorhaben wird in diesem
Bereich mit zunehmender Entfernung zum Vorhabenstandort — aufgrund der dort sowie ins-
besondere der auBerhalb dieses weiteren Einzugsgebiets verorteten Wettbewerbsstrukturen
— jedoch deutlich abnehmen. Eine zentrale Rolle spielt hierbei auch das stark landlich ge-
pragte Rathenower Umland und die hohe Einkaufsorientierung des Rathenower Umlands auf
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die Angebotsstrukturen der Stadt Rathenow (vgl. EHK Rathenow 2014, Kapitel 4.4). Diese
Aspekte bedingen, dass die zu erwartenden Umsatzumverteilungen vorrangig das Kernein-
zugsgebiet betreffen durften.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren insbesondere angesichts der Lage des Vorha-
bens im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum des Mittelzentrums Rathenow
(und dem damit verbundenen erweiterten Einzugsgebietes des gesamten Standortbereichs),
der Agglomerationseffekte des Planvorhabens und des relativ weitmaschigen Angebotsnet-
zes mit vergleichbaren Anbietern zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum hinaus-
gehenden Streuung der Umsatzherkunft (s. Kapitel 6.3).

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (mit Kerneinzugsgebiet) dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens

2 S Fehvbeliin]
¥ & 4

Sandau (Elbe)

Bigrienfarm

/\J/

Vorhabenstandort

Stadt Rathenow

O
R 4 Untersuchungsraum
£4r

F R
~Havelsee 7

4'.

. R et @  Getrinkemarkt
J eiE
BrandenburgM™M
-1 .f MaBstab: 5 km

"‘arar-o-ecwu, _ W Ty p—
Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung Eigene Bestandserhebung 03-04/2018; Kar-
tengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Kerneinzugsgebiet
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5.2 Umsatz des Bestandsbetrieb

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die derzeitige Flachenproduktivitat des Bestandsmarktes abgeleitet. Dabei sind fol-
gende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Lebensmittelvollsortimen-
ter REWE betragt bei einer durchschnittlichen VKF von 1.520 m2 rd. 4.020 Euro/m?
VKF pro Jahr (Hahn Retail Estate Report 2017/2018).

= Die derzeitige Verkaufsflache des Marktes ist im Vergleich zu aktuellen Marktkonzep-
ten sowie im Vergleich zu den Vollsortimentern des Untersuchungsraumes als
unterdurchschnittlich einzuordnen.

= Der Untersuchungsraum weist ein deutlich unterdurchschnittliches einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau auf (rd. 88, s. Kapitel 4.4).

= Das Umland ist insb. in westlicher, nordlicher und 6stlicher Richtung durch ein weit-
maschiges Angebotsnetz gepragt. Im Gegensatz dazu ist die Stadt Rathenow durch
ein hoch verdichtetes Angebotsnetz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel gekennzeichnet.

= Der REWE-Markt stellt im Bestand den einzigen Lebensmittelsupermarkt der Stadt
Rathenow dar (mit zwei Kaufland Verbrauchermarkten sind zwei weitere Vollsortimen-
ter angesiedelt). Dieser verfigt zudem als Lebensmittelmarkt in zentraler Lage tber
ein hoch verdichtetes Einzugsgebiet.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb REWE eine Flachenproduktivitat erzielen wird, die leicht Uber dem Bundes-
durchschnitt liegt. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird somit mit rd. 4.100 Euro/m? VKF
angenommen.

5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flachenproduktivitdten des Planvorhabens abgeleitet. Dabei sind
folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Lebensmittelvollsortimen-
ter REWE betragt rd. 4.020 Euro/m? VKF pro Jahr (Hahn Retail Estate Report
2017/2018).

= Der REWE-Markt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert (Er-
weiterungsvorhaben).
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= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ist aktuell als unterdurchschnittlich im Vergleich zum entspre-
chenden Brandenburger Referenzwert einzustufen (rd. 0,48 m2 VKF NuG/EW) .

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung des Betriebs REWE u. a. zu einer
Optimierung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese Ef-
fekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Esist jedoch ebenfalls zu bericksichtigen, dass es durch den Neubau des Lebensmit-
telsupermarktes sowie durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung zu einer
Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstruktu-
ren (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation)
kommen wird. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass aktuelle Marktkonzepte einen ho-
heren Anteil von Verkehrs- und Prasentationsflachen aufweisen, dies fihrt in der
Regel zu einem Absinken der Flachenproduktivitat.

= Die projektierte Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens REWE (1.950 m2 GVKF)
wird zukiinftig deutlich oberhalb der durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache des
Betreibers REWE (1.520 m2 GVKF) liegen.

= Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Vorha-
bens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes durch
die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbs- und Siedlungsstrukturen im Unter-
suchungsraum nicht ausgegangen werden.

= Es ist davon auszugehen, dass der Vorhabenstandort durch den Neubau des REWE-
Marktes und die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes dm und weiterer Konzessio-
nare aus Kundensicht als Nahversorgungsschwerpunkt des Innenstadtzentrums bzw.
als , typische Nahversorgeragglomeration” (Vollsortimenter + Drogeriefachmarkt) an
Attraktivitat und an Bedeutung gewinnt. Auch die Erweiterung des Bestandsbetriebs
Ernsting’s family wird zur Attraktivierung des Standorts beitragen. Der REWE-Markt
und der Drogeriefachmarkt dm dirften von neu den entstehenden Kopplungseffek-
ten profitieren.

= Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat des Drogeriefachmarktes dm liegt
bei rd. 7.170 Euro/m? VKF bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von
rd. 597 m2 (Hahn Retail Estate Report 2017/2018). Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass
die hochsten Flachenproduktivitaten in der Regel an Hochfrequenz-Standorten wie
Bahnhofen, FuBgangerzonen oder Einkaufszentren erzielt werden.

= Der Untersuchungsraum weist ein deutlich unterdurchschnittliches einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau auf (rd. 88, s. Kapitel 4.4).

Eigene Berechnung auf Basis: CIMA Beratung + Management GmbH (2017): Einzelhandel im Land Branden-
burg - Bestandsanalyse 2016. Leipzig/Liibeck.
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= Das Umland ist insbesondere in westlicher, nordlicher und 6stlicher Richtung durch
ein weitmaschiges Angebotsnetz gepragt; die Stadt Rathenow ist jedoch durch ein
hoch verdichtetes Angebotsnetz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
gekennzeichnet. Der einzige Drogeriefachmarkt im Untersuchungsraum ist ebenfalls
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rathenow angesiedelt.

= Die in Rathenow zur Verfligung stehende Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren be-
tragt rd. 6,3 Mio. Euro. Bedingt durch die im Untersuchungsraum nur gering
ausgepragten Angebotsstrukturen im Bereich der Drogeriefachmérkte sowie den an-
hand der Haushaltsbefragung des EHK Rathenow 20142' im Sortiment Drogeriewaren
abzuleitenden Kaufkraftzuflisse aus dem Umland Rathenows ist davon auszugehen,
dass der Drogeriefachmarkt Rossmann als aktuell einziger strukturpragender Anbie-
ter sowie die weiteren Betriebe mit Drogeriewaren im Randsortiment (v. a. struktur-
pragende Lebensmittelmarkte) aktuell deutlich tberdurchschnittliche Flachenleistun-
gen erzielen.

= Bedingt durch die raumliche Nahe des geplanten Drogeriefachmarktes dm zum Dro-
geriefachmarkt Rossmann findet eine Uberlagerung der Einzugsbereiche beider
Fachmarkte statt.

= Anhand der Berechnungsergebnisse zur Ableitung des tragfahigen Entwicklungspo-
tenzials fur Drogeriefachmarkte in Rathenow (vgl. Kapitel 6.4) wird ersichtlich, dass im
Untersuchungsraum hinreichende Verkaufsflachenpotenziale zur absatzwirtschaftlich
tragfahigen Positionierung von zwei Drogeriefachmarkten in Rathenow bestehen. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass beide Drogeriefachmérkte nach Vorhabenrealisie-
rung (im Vergleich zu den bundesweiten Durchschnittswerten) deutlich unter-
durchschnittliche Flachenproduktivitaten erzielen dirften. Die Rentabilitat beider
Markte ist dabei entsprechend der Prognoseergebnisse dennoch gegeben.

In der Zusammenschau der dargestellten Aspekte ist fir den in Rede stehenden Lebensmit-
telvollsortimenter REWE (1.950 m? GVKF) davon auszugehen, dass dieser nach Realisierung
eine Flachenproduktivitat erzielen wird, die leicht unterhalb des Durchschnittswertes des Be-
treibers REWE liegt. Es wird eine Flachenproduktivitat von rd. 3.800 Euro/m?2 VKF zu Grunde
gelegt. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante die durchschnittli-
che Flachenproduktivitat des Betreibers REWE von rd. 4.020 Euro/m? VKF angenommen.

Fur den Drogeriefachmarkt dm (670 m2? GVKF) ist davon auszugehen, dass dieser nach Re-
alisierung eine Flachenproduktivitat erzielen wird, die unterhalb des Durchschnittswertes des
Betreibers dm liegt. Es wird eine Flachenproduktivitat von rd. 6.100 Euro/m? VKF zu Grunde
gelegt. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen Variante eine Flachenpro-
duktivitat von rd. 6.300 Euro/m? VKF angenommen.

21 Vgl. EHK Rathenow 2014 Kapitel 4.4.
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Im Rahmen der Konzeption des Planvorhabens ist weiterhin der Fortbestand der bereits im
Bestandsbetrieb ansassigen Backerei vorgesehen. Fir diese ist keine Erweiterung der Ver-
kaufsflache, jedoch der Gastronomieflache, geplant. Die zu erwartenden Umsédtze im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dirften aufgrund der verbesserten Standort-
rahmenbedingungen sowie Agglomerationseffekte von aktuell rd. 0,3 Mio. Euro auf
rd. 0,4 Mio. Euro pro Jahr ansteigen.

Der Umsatz des im Rahmen der Konzeption des Planvorhabens wegfallenden Teefachge-
schafts ist im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen ebenfalls zu beriicksichtigen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze in
Spannweiten (Moderate Case und Worst Case)?.

22 |.S. der Untersuchungsfragestellung mit Schwerpunkt auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ohne das Erweiterungsvorhaben Ernsting’s family (Sortiment
Bekleidung). Fur die Einordnung und Bewertung des Erweiterungsvorhabens Ernsting’s family sei auf Kapitel
7 verwiesen.
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Tabelle 7:  Flachenproduktivitdten und Umsatzschatzung des Planvorhabens

Bestand Vorhaben
Flachenpro- Umsatz Flachenpro- Umsatz Umsatz-
duktivitat in Mio. Euro duktivitat in Mio. Euro _ differenz
in Euro/m?2 p. a. in Euro/m? p. a. in Mio. Euro
Sortimente VKF VKF

Lebensmittelvollsortimenter

NuG 3,9 59-6,3 +20-23

Drog 0,5 3.800 0,7-0,8 +0,2-0,3
. 4.100 -

gg:tsu:wgeite 0,5 4.020 0,7-0,8 +0,2-0,3

Gesamt* 4,9 7,4-7,8 +25-2,9

Drogeriefachmarkt

NuG : 05-06 +05-06
brog : 6.100 3,1-3,2 +3,1-32
gg:tsi:wgeite - 6.300 s e
Gesamt* - 4,1-4,2 +4,1-4,2
NuG 0,1 : -0,1
ooise asw o2 - o
Gesamt* 0,3 - -0,3
NuG : ~0,3 : ~ 0,4 +0,1
Cesamt - 4,3 : 68-72  +25-29
Sesamt - 0,5 : 3,9-40  +34-35
rog
Gesamt* - 53 - 11,8-12,4 +6,5-7,1

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2017 und
Hahn Gruppe 2017; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
Ohne Erweiterungsvorhaben Ernsting’s family, s. FuBBnote 22, S. 30.
* Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt mdglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir das Planvorhaben (Lebensmit-
telvollsortimenter (inkl. Béackerei), Drogeriefachmarkt) ein perspektivischer Jahresumsatz
von insgesamt rd. 11,8 - 12,4 Mio. Euro prognostiziert. Rund 6,8 - 7,2 Mio. Euro werden
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hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, rd. 3,9 - 4,0 Mio. auf den
Sortimentsbereich Drogeriewaren entfallen.

Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 1,2 Mio. Euro des Gesamtumsatzes. Dieser Um-
satz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ
geringer Umsatzanteil erreicht wird. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand oder
Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum sind
in diesen Warengruppen nicht zu erwarten. Aus diesem Grund werden die sonstigen Sorti-
mente nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt?®. Unter Berlcksichtigung
des EHK Rathenow 2014 sowie der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes ein?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
ein?

=  Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und deren
Entwicklungsméglichkeiten sowie auf die weiteren Nahversorgungsstrukturen im Un-
tersuchungsraum sind zu erwarten?

6.1 Einordnung des Vorhabens in das EHK Rathenow 2014

Der Vorhabenstandort in der Fehrbelliner StraBe befindet sich im Innenstadtzentrum
Rathenow, welches im EHK Rathenow 2014 als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen
wird /vgl. EHK Rathenow 2014, Kapitel 6.1). Zudem ist der Vorhabenstandort nach dem EHK
Rathenow 2014 wichtiger Bestandteil der Hauptlage des Rathenower Innenstadtzentrums.

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunk-
tion fiir das gesamte Stadtgebiet von Rathenow sowie Teile des stidtischen Umlands.
Als stidtebauliches Zentrum der als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es
zukiinftig (auch wie bisher) Angebote des gehobenen Bedarfs bereithalten. Mit seiner
Leitfunktion bildet der Einzelhandel die malBgebliche Basis fir ein hohes Besucherauf-
kommen in der Innenstadt von dem auch die weiteren zentrenerginzenden Funktionen
profitieren. Damit leistet er einen erheblichen Beitrag zu einer vitalen, kulturellen,
dienstleistungsbezogenen und gastronomischen Nutzungsvielfalt, die wesentliche Vo-
raussetzung fiir die Etablierung eines funktionierenden urbanen und lebendigen
Innenstadtzentrums ist. Im Ergebnis ist daher darauf hinzuwirken, dass das Innenstadlt-
zentrum nicht nur mit Blick auf seine zentrale Versorgungsfunktion betrachtet wird,
sondlern als Motor auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der
Stadt beférdern sollte.

Quelle: EHK Rathenow 2014, Kapitel 6.1.2.

Zur Gewahrleistung der Leitfunktion des Einzelhandels im Rathenower Innenstadtzentrum
hat die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums, bezogen
auf die im EHK Rathenow 2014 formulierten tbergreifenden Entwicklungszielstellungen so-
wie die Ansiedlungsleitsatze erste Prioritat (vgl. EHK Rathenow 2014, Kapitel 6.1.2).

2 Fur die Einordnung und Bewertung des Erweiterungsvorhabens Ernsting’s family sei auf Kapitel 7 verwiesen.
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Als Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Rathenow werden die nachfol-
genden Leitsatze formuliert:

Quelle:

1. Starkung des Innenstadtzentrums: Stérkung des Innenstadtzentrums in dessen Ver-

sorgungsfunktion und gleichzeitig schiadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung
vermeiden.

Sicherung und Stirkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte in der Kernstad't si-

chern, starken und erganzen, gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum vermeiden;, ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in klei-
neren Ortsteilen entwickeln”

EHK Rathenow 2014, Kapitel 5.2.

Das Planvorhaben lasst sich in die Vorgaben des EHK Rathenow 2014wie folgt einordnen:

Bei dem in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung (durch
Neubau) eines Lebensmittelsupermarktes sowie die Ansiedlung eines Drogeriefach-
marktes im Innenstadtzentrum Rathenow. Das Innenstadtzentrum stellt den nach dem
EHK Rathenow 2014 vorgesehen priméren Entwicklungsbereich fur zentrenrelevan-
ten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dar. Gemal
EHK Rathenow 2014 ist eine ,Stdrkung des Innenstadtzentrums in dessen Versor-
gungsfunktion [anzustreben] wund gleichzeitig schidliche Auswirkungen auf die
Nahversorgung vermeiden” (EHK Rathenow 2014, Kapitel 5.2). Im Sinne der Leitziele
konzentriert sich somit das zusatzliche Nahversorgungsangebot des Planvorhabens
(Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren) auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadtzentrum.

Die Vertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens REWE und des Ansiedlungsvorhabens
dm wird im Kapitel 6.4 bewertet. Unter Berlicksichtigung der im EHK Rathenow 2014
formulierten Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums, kann die Dimensionierung
der Planvorhaben als vertraglich angesehen werden.

Das Planvorhaben tragt zur Sicherung und angebotsseitigen Qualifizierung des Innen-
stadtzentrums bei, da eine Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungs-
bereiches durch den neu aufgestellten REWE-Markt sowie die Ansiedlung des dm-
Drogeriefachmarktes erreicht wird. Zu berlcksichtigen ist zudem, dass durch die
Standortaufgabe des REWE-Marktes im City-Center in den letzten Jahren eine Ver-
schlechterung der Nahversorgungsfunktion des Innenstadtzentrums erfolgte. Die
Analyse der tragfdhigen Entwicklungspotenziale fir Drogeriefachmérkte im Untersu-
chungsraum weist darliber hinaus auf eine hinreichende Verfligbarkeit von Kaufkraft-
potenzialen fiir zwei Drogeriefachmarkte im Mittelzentrum Rathenow respektive dem
Untersuchungsraum hin (vgl. Kapitel 6.4). Somit wiirde sich infolge der Angebotskon-
zentration im Rathenower Innenstadtzentrum (mit dann zwei Drogeriefachmérkten)
eine Versorgungskompetenz des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum
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in diesem Angebotssegment ausbilden, welche im eingeschréankten Mal3e attraktivie-
rend fir das gesamte Zentrum wirken durfte und die herausgehobene Stellung der
Rathenower Innenstadt im Untersuchungsraum unterstreicht.

» Die Erweiterung des REWE-Marktes auf 1.950 m? Verkaufsflache stellt eine Verkaufs-
flachenanpassung an aktuelle Betreiberanforderungen und die Wettbewerbs-
strukturen im Lebensmittelvollsortiment im Untersuchungsraum dar und ist als Mal3-
nahme zur marktadéaquaten Positionierung und Bestandssicherung und somit auch zur
Sicherung der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums Rathenow zu verstehen.

Es ist festzuhalten, dass das Planvorhaben den Zielsetzungen und Empfehlungen des
EHK Rathenow 2014 vollumfénglich entspricht.

6.2 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landesplaneri-
schen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze
entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bertlicksichtigen. Im Folgen-
den werden die fur die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landes-
rechts (Landesentwicklungsplan (LEP) Berlin-Brandenburg 2009) dargestellt.

Der Landesentwicklungsplan befindet sich aktuell in Fortschreibung (2. Entwurf LEP HR
2017).

6.2.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Ziel 4.7 (1) LEP Berlin-Brandenburg:

= GrolBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung (BaulNVO) sind vorbehaltlich des Absatzes 6 nur in Zentralen Orten
zuldssig (Konzentrationsgebot).

Bzgl. Ziel 4.7 (1) ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort an der Fehrbelliner Stra3e befindet sich in der im LEP Berlin-
Brandenburg als Mittelzentrum ausgewiesenen Stadt Rathenow. Das Planvorhaben
erflllt somit das Konzentrationsgebot gemal3 Ziel 4.7 (1) des LEP Berlin-Branden-
burg.

Ziel 4.7 (2) LEP Berlin-Brandenburg:

= GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang dlie Ent-
wicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe
Versorgung nicht beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrdchtigungsverbot).
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Bzgl. Ziel 4.7 (2) ist festzuhalten:

Unter Berlicksichtigung des Kaufkraftpotenzials im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel und unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen
bzw. Rahmenbedingungen lassen sich auf Basis der Umsatzprognose des Planvorha-
bens (s. Kapitel 5.3) die Umsatzumverteilungen fir die vergleichbaren struktur-
pragenden Betriebe und fir die zentralen Versorgungsbereiche abschéatzen (s. Kapitel
6.3).

Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
und deren stadtebaulichen Bewertung (s. Kapitel 6.3 und 6.4) werden durch das Plan-
vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf die benachbarten zentralen
Orte bzw. die verbrauchernahe Versorgung ausgelost. Das Planvorhaben ist kongru-
ent zum raumordnerischen Beeintréachtigungsverbot gemal Ziel 4.7 (2) des LEP
Berlin-Brandenburg.

Ziel 4.7 (3) LEP Berlin-Brandenburg:

Neue oder zu erweiternde grofBflachige Einzelhandelseinrichtungen mdissen dem
zentralortlichen Versorgungsbereich und der zentralértlichen Funktion entsprechen
(Kongruenzgebot).

Danach ist bei der Planung grol3fléchiger Einzelhandelseinrichtungen zu beachten,
dass die Zuordnung einzelner Vorhaben zu Orten bestimmter Zentralitatsstufen ent-
sprechend dem landesplanerisch definierten Status des Zentralen Ortes (Metropole,
Ober- bzw. Mittelzentrum) erfolgt. Zudem ist dje Funktion des Vorhabens je nach Art
(Kernsortiment zentrenrelevant oder nahversorgungsrelevant), nach Lage (Standort
innerhalb eines Zentralen Ortes oder aulBerhalb, in Stidtischen Kernbereich integriert
oder nicht) und nach Umfang (potenzieller Einwohner-Einzugsbereich der Verkaufs-
flache) zu beurteilen. Die Abgrenzung der zentralortlichen Mittelbereiche gemal3 der
Begriindung zu Plansatz 2.9 (Z) kann als Orientierungsmal3stab hinsichtlich des Ein-
zugsbereiches des Vorhabens verwendet werden.

Bzgl. Ziel 4.7 (3) ist festzuhalten:

Im Gegensatz zu den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten wird im LEP B-B hin-
sichtlich der nahversorgungsrelevanten Sortimente kein weitergehendes Priifschema
benannt. Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst die Stadt Rathenow so-
wie die direkt angrenzenden Kommunen und entspricht somit der nach der
Landesplanung vorgesehenen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums insbesondere
fur den zugeordneten Mittelbereich. Somit ist das Planvorhaben kongruent zum Kon-
gruenzgebot gemal Ziel 4.7 (3).
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Grundsatz 4.8 LEP Berlin-Brandenburg:

1) Innerhalb Zentraler Orte sollen grof3flichige Einzelhandelseinrichtungen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten gemal3 Tabelle 4 Nummer 1 nur auf Standorten in
Stadltischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot).

(2) Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich
Zentraler Orte, die in enger rdumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbildende
Funktionen (z. B. Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren, so-
wie im Einzelfall die Versorgungszentren grolBer Wohngebiete, wenn dliese eine (iber
die Nahversorgung hinausgehende Funktion haben. Stadtische Kernbereiche sind re-
gelméaBig die Innenstidte oder Ortskerne sowie in der Metropole Berlin und den
Oberzentren auch weitere stadtische Kerne, die durch eine gute Verkehrsanbindung,
insbesondere im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV), sowie die Lokalisierung
weiterer privater und &ffentlicher Dienstleistungen gekennzeichnet sind.

(3) Die Stadtischen Kernbereiche der Zentralen Orte, fir die ein Gestaltungsraum
Siedlung festgelegt ist, sowie der besondere Stidtische Kernbereich , BBl Airport
City” sind in der Festlequngskarte 2 als Symbole festgelegt.

(4) Vorhandene oder genehmigte grol3fliachige Einzelhandelseinrichtungen aulBerhalb
Stédtischer Kernbereiche im Sinne der Absétze 1 bis 3 kénnen verdndert werden,
wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfliche sowohl insgesamt als auch fiir zen-
trenrelevante Sortimente (Tabelle 4 Nummer 1) nicht erhéht wird und keine
Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Plansatz 4.7 (Z)
Absatz 4 erfolgt.

(5) Die Errichtung oder Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist ab-
weichend von Absatz 1 in den Zentralen Orten auch aulBerhalb der Stidtischen
Kernbereiche zuldssig, wenn das Vorhaben ganz (berwiegend der Nahversorgung
dient und der Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt.
Vorhaben aulBerhalb Stédtischer Kernbereiche dienen ganz liberwiegend der Nahver-
sorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache in der Metropole und
in den Oberzentren 5 000 Quadratmeter sowie in den Mittelzentren 2 500 Quadrat-
meter nicht (lberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfliche
nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden.

Bzgl. Grundsatz 4.8 ist festzuhalten:

Da der Vorhabenstandort im ZVB Innenstadtzentrum Rathenow liegt und es sich hier-
bei um eine gewachsene zentrale Lage im Siedlungsbereich des Mittelzentrum
Rathenow handelt, die Innenstadt eine gute Verkehrsanbindung, insbesondere im Of-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) aufweist und sich in enger raumlicher
Nachbarschaft wesentliche zentrenbildende Funktionen (z. B. Einzelhandel, Verwal-
tung, Kultur, private und &ffentliche Dienstleistungen) konzentrieren, befindet sich
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der Standort nach der Definition des LEP B-B in einem Stadtischen Kernbereich. Das
Planvorhaben ist somit kongruent zum Grundsatz 4.8.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen 4.7 (1, 2 und 3) und zum Grundsatz 4.8
des LEP Berlin-Brandenburg 2009.

Ergénzend zum LEP Berlin-Brandenburg 2009 werden nachfolgend die fiir die vorliegende
Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des im 2. Entwurf vorliegenden LEP Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg 2017 (2. Entwurf vom 19. Dezember 2017) dargestellt, die noch
nicht anhand der entsprechenden/vergleichbaren Ziele und Grundséatze des LEP Berlin-Bran-
denburg 2009 gepruft worden sind.

Grundsatz 2.11 HR Berlin-Brandenburg:

= Bei der Entwicklung grolB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir Sorge getra-
gen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.

Bzgl. Grundsatz 2.11 ist festzuhalten:

= Im Untersuchungsraum liegt die Kaufkraft fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel bei rd. 124,8 Mio. Euro und fir den Sortimentsbereich Drogeriewaren
bei 15,3 Mio. Euro (s. Tabelle 3). Der prognostizierte Vorhabenumsatz des REWE-
Marktes im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt bei max. 6,3 Mio.
Euro, der prognostizierte Vorhabenumsatz des Drogeriefachmarkts dm im Sorti-
mentsbereich Drogeriewaren bei max. 3,2 Mio. Euro (s. Tabelle 7). Somit wird durch
die jeweiligen Hauptsortimente der beiden Planvorhaben der Grundsatz 2.11 des 2.
Entwurfs LEP HR 2017, wonach max. 25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Bezugsraum (hier Untersuchungsraum) durch ein Vorhaben abgeschopft werden dir-
fen, eingehalten. Insofern korrespondiert das Vorhaben mit dem Grundsatz 2.11 des
LEP Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (2. Entwurf vom 19. Dezember 2017).

Das Planvorhaben ist kongruent zum Grundsatz 2.11 des LEP Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg 2017 (2. Entwurf vom 19. Dezember 2017).
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6.2.2 Regionalplanerische Vorgaben aus dem Regionalplan Havelland-Flaming

2020%

Grundsatz 2.2.2 (G):

In den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung sollen bestehende Einrichtun-
gen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein
besonderes Gewicht eingerdumt werden.

Die hier gekennzeichneten Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung sind in der
Regel die mit Abstand am besten ausgestatteten Ortsteile einer Gemeinde bzw. der
funktionale Hauptort der grélBten Gemeinde eines Amtes mit mehreren Gemeinden
und deren Teilorten . Die Ausstattung der Grundversorgung umfasst nach dem Pla-
nungskriterium 2 .2 .2 Schule(n), Kindertagesstétte(n), mehrere Allgemeinmediziner
oder vergleichbare medizinische Einrichtungen, Einzelhandel mit Waren des taglichen
Bedarfs in Verkaufsrdumen und weitere Einzelhandelsangebote fiir den tdglichen Be-
darf, Kommunalverwaltung, Fach-/Zahnarztpraxen, Altenbetreuungseinrichtung
(Altenheim oder Pflegeheim), festes Angebot der Jugendbetreuung (Jugendclub mit
mind. vier werktdgl. Angeboten) Freiluftsportanlage mit Normalspielfeld, Sport-/Ver-
sammlungshalle, Apotheke, Bankfiliale, Postdienstleister, Bibliothek.”

Bzgl. Grundsatz 2.2.2 ist festzuhalten:

In der Stadt Rathenow wird die Ortslage Rathenow Stadtgebiet ohne Weststadt
(Neue Schleuse, Gottliner Chaussee) und ohne Ortsteile als Funktionsschwerpunkt
der Grundversorgung ausgewiesen. Durch die Planvorhaben REWE-Erweiterung und
dm-Ansiedlung ist eine Starkung der Ortslage Rathenows sowie eine Starkung der
Nahversorgungsfunktion des ZVB zu erwarten. Somit leisten die Vorhaben einen ge-
wichtigen Beitrag zur Sicherung und Fortentwicklung des in Rathenow ausge-
wiesenen Funktionsschwerpunkts der Grundversorgung. Das Planvorhaben ist somit
kongruent zum Grundsatz 2.2.2.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Grundsatz 2.2.2 des Regionalplans Havelland-Fla-
ming 2020.

6.3 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren werden in der folgenden Tabelle fir das

Planvorhaben dargestellt. Die Umsatzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fir die
weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

24 Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 15. Mai 2009 wurden
die sachlichen Teilplane der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralortlichen Gliederung verdrangt
und sind daher nicht mehr anwendbar.
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Unter Berlcksichtigung der negativen Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvo-
lumens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren insge-
samt leicht verstarkt. So wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.3) den zu erwartenden
Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende 2021 gegenubergestellt, wodurch eine leicht hohere
prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fir die Bestandssituation (ohne Berlicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-Entwick-
lung) als auch fir den Prognosehorizont 2021. In der stadtebaulichen Wiirdigung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.4) erfolgt der Bezug auf die Prognose 2021.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren zudem zu einer leicht Gber den Untersuchungs-
raum hinausgehende Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird fir den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % und fir den Sortimentsbereich Dro-
geriewaren mit 20 % fur die Berechnungen angenommen. Der Streuumsatz fir den
Sortimentsbereich Drogeriewaren i. H. v. 20 % ergibt sich aus der Tatsache, dass im Unter-
suchungsraum nur ein Drogeriefachmarkt (Rossmann, Rathenow) angesiedelt ist. Somit sind
fur dieses Sortiment weitrdumigere Kaufkraftstrome anzunehmen, als im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel. Dies insbesondere auch, da Kaufkraft aus dem Untersuchungs-
raum durch Standorte des geplanten Betreibers dm wie auch von Rossmann, die den
Untersuchungsraum umgeben, aktuell gebunden wird.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dar.
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Tabelle 8:  Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

ZVB
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zentrum®*
now Sonsti

L;’QZAQG 52,4 22-26 4-5 51.9 2.2-26 4-3
Friesack E:g:trige 6,5 wx *x 64 ** **
Wower Sorstige Lqp e w512 ow o
Prem- Zt\gzltlnnen- 13,1 > = 2 ” -
nitz Eggi\ige 38 Hok *k 3,7 *k *ok
Rhinow E:g::,ige 3,9 *x o 3,9 * =
Schdén-  7VB Orts- 515 o *x >1,5 ** *

hausen kern

Zwischensummen*** _—_ 84,9 2,4-2,7 -

Fir Bestandsstrukturen im Untersu-
chungsraum umverteilungs-
neutraler Vorhabenumsatz i. H: v.
10 % des Vorhabenumsatzes

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017 und Hahn Gruppe
2017; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* ohne Bestandsbetriebe Rewe, Teefachgeschaft, Backerei;
** empirisch nicht valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

~0,1

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 2,5 - 2,9 Mio. Euro, davon rd. 2,4 - 2,7 Mio. Euro zu Lasten von Wett-
bewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sorti-
ment Drogeriewaren dar.
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Tabelle 9:  Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren

ZVB
Innenstadt- 3,6 1,0-1,1 29 - 30 3,6 1,0-1,1 29 - 30
Rathe- %
zentrum
now Sonsti
I_ons ige 45 14-15 32-33 4,5 1,4-1,5 32-33
agen
Friesack Sonstige 0,5 % s 0,6 *x *%
Lagen
Milower Sonstige > 0.1 ey % > 0.1 *x *%
Land Lagen ! '
ZVB Innen- oy o *k *k
Prem- stadt 149 1.0
nitZ Sonstige O 4 *% *% O 4 *% **
Lagen ' '
Rhinow Sonstige 0,4 % ey 0,4 *x *%
Lagen
Schén- ZVB Orts- >0.1 *%k *% >05 *k *%

hausen kern

Zwischensummen*** _—_ 10,7 2,7 -2,8 -

Fir Bestandsstrukturen im Untersu-
chungsraum umverteilungs-
neutraler Vorhabenumsatz i. H: v.
20 % des Vorhabenumsatzes

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017 und Hahn Gruppe
2017; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* ohne Bestandsbetrieb Rewe;
** empirisch nicht valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

~0,7

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Drogeriewaren
von rd. 3,4 - 3,5 Mio. Euro, davon rd. 2,7 - 2,8 Mio. Euro zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.
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6.4 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in sonstigen Lagen werden im
Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Rathenow

Fir die Bestandsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rathenow
ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen in
nicht mehr empirisch nachweisbarer Hohe. Zuriickzufihren ist dies insbesondere auf die
kleinteilige Pragung der Nahversorgungsstrukturen im Innenstadtzentrum sowie den Um-
stand, dass der Bestandsbetrieb REWE den einzigen strukturprégenden Anbieter mit
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel darstellt. Insgesamt sind somit keine vorhaben-
bedingten stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Fir die Bestandsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rathenow
ergeben sich im Sortiment Drogeriewaren Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 29 - 30 % bzw.
rd. 1,0 - 1,1 Mio. Euro.

Bei den aufgezeigten vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewa-
ren ist davon auszugehen, dass diese zu einem Uberwiegenden Anteil zu Lasten des einzigen
strukturprégenden Drogeriefachmarkts Rossmann des Innenstadtzentrums und des Untersu-
chungsraumes gehen. Bedingt durch die in diesem Sortiment im Untersuchungsraum gering
ausgepragten Angebotsstrukturen sowie den in diesem Sortiment bestehenden Kaufkraftzu-
flussen aus dem Einzugsgebiet Rathenows? ist davon auszugehen, dass insbesondere der
Drogeriefachmarkt Rossmann als aktuell einziger strukturpragender Fachmarktanbieter mit
dem Hauptsortiment Drogeriewaren deutlich tGberdurchschnittliche Flachenleistungen er-
zielt. Zudem profitiert dieser von den Kopplungs- und Synergieeffekten durch seine Lage im
Innenstadtzentrum bzw. mit den weiteren Einzelhandelsbetrieben des City-Centers.

Trotz der absoluten und relativen GréBenordnung der durch das Planvorhaben (insbeson-
dere die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes) am Standort Fehrbelliner StraBBe resul-
tierenden Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren ist eine Standortaufgabe des
Drogeriefachmarktes Rossmann nicht zu erwarten. Fir den Betrieb ist auch nach der Vorha-
benansiedlung eine Flachenleistung anzunehmen, die noch leicht Gber dem Bundes-
durchschnitt des Betreibers liegen wird. Dies wird auch anhand der nachfolgend skizzierten
Ergebnisse der Tragfahigkeitsanalyse fiir Drogeriefachmarkte in Rathenow deutlich.

%5 Belegt durch die im Rahmen der Erstellung des EHK Rathenow 2014 durchgefihrte Haushaltsbefragung (vgl.
EHK Rathenow 2014, Kapitel 4.4).
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Tragfahiges Entwicklungspotenzial fir Drogeriefachmarkte in der Stadt Rathenow/im Unter-
suchungsraum

Zur Validierung der zuvor getroffenen Einschatzungen hinsichtlich der Auswirkungen der an-

gestrebten Ansiedlung eines dm-Drogeriefachmarktes am Standort Fehrbelliner StraB3e im
Rathenower Innenstadtzentrum soll im Folgenden anhand einer Tragfahigkeitsermittlung
Uberschlagig eine GréBenordnung fir das Drogeriefachmarktsegment im Untersuchungs-
raum hergeleitet werden, welche einerseits den landesplanerischen Anforderungen des
Beeintrachtigungsverbotes entspricht und sich andererseits an der Versorgungsfunktion des
Mittelzentrums Rathenow orientiert.

Vor dem Hintergrund des in Kapitel 5.1 abgegrenzten Einzugsgebietes ist fiir die Sortiments-
gruppe Drogeriewaren durchaus ein Kaufkraftzufluss auch aus benachbarten Kommunen
anzunehmen, da der bestehende Rossmann Drogeriefachmarkt bzw. der geplante Drogerie-
fachmarkt dm die einzigen Drogeriefachmarkte des Untersuchungsraumes darstellen und vor
dem Hintergrund der teilweise landlichen Strukturen des Einzugsgebiets eine mittelfristige
angebotsseitige Qualifizierung der Nachbarkommunen im Drogeriefachmarktsegment nur
sehr bedingt realistisch erscheint. Die Kaufkraftzuflisse aus den an die Stadt Rathenow an-
grenzenden Kommunen werden daher insbesondere auch vor dem Hintergrund des
Versorgungsauftrags der Stadt fiir den zugeordneten Mittelbereich in die Berechnungen ein-
bezogen.

Unter Beachtung der eingangs dargestellten Bevélkerung ergibt sich fir die Sortiments-
gruppe Drogeriewaren im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 15,3 Mio. Euro
p. a. (vgl. Tabelle 3).

Fir die nachfolgende Potenzialanalyse ist jedoch nicht die vollstandige Kaufkraft der Sorti-
mentsgruppe Drogeriewaren relevant, sondern nur der Teil, welcher durch Drogerie-
fachmérkte gebunden werden kann. So kann unter Berlcksichtigung aktueller Daten® davon
ausgegangen werden, dass rd. 40 % der zur Verfligung stehenden sortimentsspezifischen
Kaufkraft nicht durch Drogeriefachmarkte, sondern durch Randsortimentsangebote von z.B.
Lebensmittelmérkten oder durch Fachgeschafte gebunden werden.

Fir Drogeriefachmarkte steht somit eine rechnerische sortimentsspezifische Kaufkraft im Sor-
timent Drogeriewaren von rd. 9,2 Mio. Euro p.a. im Untersuchungsraum zur Verfligung. In
dieser Summe sind die im Untersuchungsraum generierten Umsatze von Lebensmittelmark-
ten, die Drogeriewaren als Randsortimente fiihren, nicht enthalten.

% Eigene Berechnungen auf Grundlage von handelsdaten.de und EHI 2017.
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Abbildung 5:  Untersuchungsrelevante Kaufkraft Drogeriewaren

Im Untersuchungsraum vorhandene Kaufkraft im Bereich

Drogeriewaren insgesamt (100 %) rd. 15,3 Mio. Euro

1

rd. 9,2 Mio. Euro

Im Untersuchungsraum vorhandene Kaufkraft im Bereich
Drogeriewaren fir Drogeriefachmérkte (rd. 60 %)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: EHI 2017, BBE 2017, IfH 2017; Einwohner: Amt fir Statistik
Berlin-Brandenburg, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2015; Werte ge-
rundet.

Unter der Annahme der Worst Case Flachenproduktivitat des Planvorhabens dm i. H. v. 6.300
Euro/m?2 VKF ergibt sich hieraus eine sortimentsspezifische Verkaufsflache fir Drogeriewaren
im Segment der Drogeriefachmarkte i. H. v. rd. 1.450 m?2 fir das Mittelzentrum Rathenow.
Unter Berlcksichtigung von einem Randsortimentsanteil in Drogeriefachmérkten von rd.
31 %% ergibt sich somit rein rechnerisch eine absatzwirtschaftlich tragfédhige Gesamtver-
kaufsflache fiur Drogeriefachmaérkte von rd. 2.100 m2 fiir das Mittelzentrum Rathenow.

Ergebniszusammenfihrung

Im Ergebnis besteht somit fir Drogeriefachmarkte im Untersuchungsraum ein tragfahiges
Entwicklungspotenzial von rd. 2.100 m? Gesamtverkaufsflache.

Das dargestellte Verkaufsflachenpotenzial fir Drogeriefachmérkte entspricht den derzeitigen
betreiberseitigen Mindestanforderungen fir die Ansiedlung von mindestens zwei modernen
Drogeriefachmarkten (Rossmann, dm) und ggf. einem dritten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Verkaufsflachendimensionierungen einen gro-
ben Richtwert darstellen, da insbesondere eine abschlieBende und valide Einschatzung zu
serforderlichen” Flachenproduktivitdten angesichts der hohen Dynamik im Drogeriewaren-
bereich nur anndherungsweise moglich ist.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Rathenow in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Exkurs: Auswirkungen auf die Planungen des Bebauungsplans 058 Wohn- u. Geschéfts-
komplex Berliner Str./ Friedrich-Engels-Str./Puschkinstr.

Im Rahmen des Bebauungsplans 058 Wohn- u. Geschéftskomplex Berliner Str./ Friedrich-
Engels-Str./Puschkinstr. sind auch bis zu 6.000 m? VKF fir Einzelhandelsnutzungen vorgese-
hen. Aktuell laufen wettbewerbliche Uberlegungen zur konkreten Ausgestaltung und
Nutzung des Planbereichs, so dass zum jetzigen Zeitpunkt keine konkreten Planvorhaben

27 Berechnungsbasis: Drogeriefachmérkte nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2018.
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oder Sortimente benannt werden kénnen. Demnach kénnen auch keine substanziellen Aus-
sagen zu entsprechenden Auswirkungen des Planvorhabens auf den Bebauungsplan 058
Wohn- u. Geschéftskomplex Berliner Str./ Friedrich-Engels-Str./Puschkinstr. formuliert wer-
den. Anhand der voranstehenden Potenzialberechnung fiir Drogeriefachmaérkte bestiinde fiir
das Plangebiet rein rechnerisch das Potenzial fir die Ansiedlung eines dritten Drogeriefach-
markts in vorhabenublicher Dimensionierung.

Grundsatzlich steht das Planvorhaben der mit dem Bebauungsplans 058 Wohn- u. Ge-
schéftskomplex Berliner Str./ Friedrich-Engels-Str./Puschkinstr. angestrebten Ent-
wicklung zunachst nicht entgegen.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Rathenow

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Rathenow ergeben sich insgesamt
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 2,2 - 2,6 Mio. Euro bzw. rd. 4 - 5 % im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel sowie i. H. v. rd. 1,4 — 1,5 Mio. Euro bzw. rd. 32 - 33 % im Sor-
timent Drogeriewaren. Es ist davon auszugehen, dass die aufgezeigten vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen sich vor allem auf die strukturpragenden Wettbewerber verteilen
werden. Bezlglich der Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren ist zudem zu be-
achten, dass die Drogeriewarenflache bei den Lebensmittelanbietern lediglich ein dem
Hauptsortiment untergeordneten Bereich darstellt und folglich nur ein kleinerer Umsatzanteil
des Gesamtbetriebes durch die Drogeriewaren erwirtschaftet wird. Dariiber hinaus werden
die prozentualen Umsatzumverteilungsquoten im Sortiment Drogeriewaren durch den insge-
samt eher geringen monetédren Wert relativiert, insb. da sich dieser auf die verschiedenen
strukturprégenden Lebensmittelbetriebe der sonstigen Lagen Rathenows aufteilt.

Die hochsten absoluten monetaren Effekte und relativen Umverteilungsquoten in Rathenow
entfallen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zu Lasten der beiden Kaufland-
Verbrauchermarkte als systemahnliche Vollsortimentsanbieter. Gleichzeitig werden die Le-
bensmittelvollsortimenter auch im Sortimentsbereich Drogeriewaren durch die
Sortimentslberschneidung mit dem Sortiment Drogeriewaren des Planvorhabens (sowohl
dm als auch REWE) von Umsatzumverteilungen betroffen sein.

Der Kaufland-Markt an der Milower LandstraBe weist eine verkehrsglinstige Lage und eine
marktibliche VerkaufsflachengréBe auf, profitiert darliber hinaus von seiner Positionierung
als gréBter Vollsortimentsanbieter des Untersuchungsraumes und von den Kopplungsbezie-
hungen mit den ebenfalls am Standortbereich verorteten Betrieben Toom Baumarkt, AWG,
Takko, Reno, Kik, Mister/Lady, Deichmann, Danisches Bettenlager und Expert. Der Kaufland-
Markt am Schwedendamm weist ebenfalls eine verkehrsglinstige Lage auf; dessen Verkaufs-
flachendimensionierung fallt jedoch im Vergleich zu betreiberiblichen Dimensionierungen
eher unterdurchschnittlich aus. Es ist davon auszugehen, dass der Markt von seiner Positio-
nierung als zweitgroBter Vollsortimentsanbieter des Untersuchungsraumes, als einziger
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strukturpragender Lebensmittelanbieter fiir Rathenow West und von den Kopplungsbezie-
hungen mit den ebenfalls am Standortbereich verorteten Betrieben Obi, Kik, Mébelmarkt
profitiert. Zu berlcksichtigen ist zudem, dass das die Einzugsgebiete der Kaufland-Markte
sowohl| auf die Stadt Rathenow als auch auf das Umland (insbesondere stdlich und dstlich
bzw. westlich und nordlich) ausgerichtet sind.

Aus den vorgenannten Griinden ist nach Berechnungen von Stadt + Handel davon auszuge-
hen, dass die beiden Kaufland-Verbrauchermarkte in Rathenow unter Beriicksichtigung der
kumulierten Umsatzumverteilungen (in den untersuchungsrelevanten Sortimenten) auch nach
Realisierung des Planvorhabens Flachenproduktivitaten erzielen, die den wirtschaftlichen
Fortbestand nicht in Frage stellen. Es sind somit keine stadtebaulich negativen Auswirkungen
auf die durch diese beiden Betriebe gesicherten Nahversorgungsstrukturen zu erwarten.

Hinsichtlich des an der Brandenburger StraBe gelegenen Netto-Lebensmitteldiscounters
sind aufgrund dessen rdumlicher Nahe zum Vorhabenstandort (ndchstegelgelegener Lebens-
mitteldiscounter) ebenfalls signifikante Umsatzumverteilungen im Nahrungs- und Genuss-
mittelsortiment, als auch im Sortiment Drogeriewaren zu erwarten. Es ist jedoch zu berlick-
sichtigen, dass der Lebensmitteldiscounter Netto sich als Hybrid-Discounter hinsichtlich der
Zielgruppe, der geringeren Artikelzahl und einer stérkeren Preisorientierung deutlich vom
Planvorhaben Lebensmittelvollsortimenter REWE unterscheidet. Zudem ist davon auszuge-
hen, dass der Netto-Markt aufgrund seiner Lage — als nachstegelgelegener Lebensmittel-
discounter zum Innenstadtzentrum — von der Anziehungskraft des Zentrums bzw. der sich mit
den weiteren Einzelhandelsbetrieben (insbesondere im City-Center) und zentrenergénzen-
den Funktionen ergebenden Kopplungsméglichkeiten profitiert. Aufgrund der zentralen und
verkehrsglinstigen Lage an der B 105 (Brandenburger Stra3e) sowie der mit dem Innenstadt-
zentrum bestehenden Kopplungsméglichkeiten ist unter Berlicksichtigung der abweich-
enden betriebstypologischen Ausrichtung eine vorhabenbedingte Marktaufgabe weitge-
hend auszuschlieBen. Es sind somit keine negativen Auswirkungen auf die raumliche
Nahversorgung durch eine Standortaufgabe zu erwarten.

Hinsichtlich der weiteren Lebensmitteldiscounter in den sonstigen Lagen Rathenows
(2 x Aldi, 1 x Lidl, 2 x Norma, 1 x Netto, 1 x Netto Dansk) sind unter Berlicksichtigung der
abweichenden betriebstypologischen Ausrichtung und der nur geringen kumulierten abso-
luten und relativen Umsatzumverteilungen vorhabenbedingte Marktaufgaben weitgehend
auszuschlieBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
Rathenow und deren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen im

Rathenower Umland

Vom Planvorhaben gehen empirisch nicht mehr nachweisbare Umsatzumverteilungen im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren auf die
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zentralen Versorgungsbereiche der sonstigen Kommunen des Untersuchungsraumes
(Schonhausen (Elbe), Premnitz) aus.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche in ihrem
heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind unter Beachtung der kumulier-
ten Umsatzumverteilungen beider untersuchungsrelevanten Sortimente nicht zu erwarten.

Fir die sonstigen Lagen der sonstigen Kommunen des Untersuchungsraumes, welche
u. a. Nahversorgungsfunktionen in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet Gbernehmen, sind Um-
satzumverteilungen sowohl im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel als auch im
Sortiment Drogeriewaren in empirisch nicht mehr nachweisbarer Héhe zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
den weiteren Kommunen des Untersuchungsraumes und deren Entwicklungsméglichkei-
ten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Rathenow oder
Kommunen des Untersuchungsraums sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.
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7 Bewertung des Erweiterungsvorhabens Ernsting’s family

Im Rahmen des Gesamtvorhabens ist auch die Erweiterung des Bestandsbetriebs Ernsting’s
family von aktuell 120 m2? um 140 m? auf 260 m?2 VKF geplant. Der Betrieb Ernsting’s family

umfasst ein Warenangebot, dass sich fast ausschlieBlich auf das Sortiment Bekleidung be-

schrankt.

Die Bestandsstrukturen und Kennziffern im Sortiment Bekleidung in Rathenow stellen sich
auf Basis des EHK Rathenow 2014 (vgl. v. a. Kapitel 4.4.2) wie folgt dar:

Insgesamt sind rd. 5.260 m2 VKF im Sortiment Bekleidung in Rathenow angesiedelt.

Im ZVB Innenstadtzentrum Rathenow sind im Sortiment Bekleidung rd. 2.060 m? VKF
angesiedelt.

Die Zentralitat im Sortiment Bekleidung betragt rd. 82, d. b. im Sortiment Bekleidung
bestehen Kaufkraftabflisse aus dem Mittelzentrum Rathenow.

In Rathenow sind nach dem EHK Rathenow 2014 (vgl. Kapitel 5.1.3) Entwicklungspo-
tenziale im Sortiment Bekleidung i. H v. rd. 1.100 - 1.300 m?2 VKF ermittelt worden.

Das Erweiterungsvorhaben Ernsting’s family lasst sich auf dieser Grundlage wie folgt einord-

nen:

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Er-
weiterung eines Bestandsbetriebs im ZVB Innenstadtzentrum Rathenow.

Die geplante VKF-Erweiterung betragt 140 m2 (GVKF 260 m?), dies entspricht rd. 2 %
der sortimentsspezifischen VKF in Rathenow bzw. rd. 7 % der sortimentsspezifischen
VKF im ZVB Innenstadtzentrum Rathenow.

Anhand der VKF-Relation der Erweiterung zum sortimentsspezifischen Besatz im ZVB
Innenstadtzentrum Rathenow bzw. zum gesamtstadtischen Besatz im Sortiment Be-
kleidung wird die VerhéltnismaBigkeit der Erweiterung deutlich.

In Rathenow ist durch das EHK Rathenow 2014 neben dem ZVB Innenstadtzentrum
Rathenow kein weiterer zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Demnach kommt
dem ZVB Innenstadtzentrum Rathenow konzeptionell die alleinige Versorgungsfunk-
tion mit zentrenrelevanten Sortimenten, so auch Bekleidung, zu.

Durch die Erweiterung des Bestandsbetriebs erfolgt ein Ausbau des gemal
.Rathenower Liste” zentrenrelevanten Sortiments Bekleidung — fuir welches deutliche
Entwicklungspotenziale ermittelt worden sind —im ZVB Innenstadtzentrum Rathenow.
Das Planvorhaben tragt somit dem grundsatzlichen Ziel der Starkung des Innenstadt-
zentrums des EHK Rathenow 2014 (vgl. Kapitel 5.2) Rechnung.
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Vor dem Hintergrund

= der Lage des Erweiterungsvorhabens Ernsting’s family im ZVB Innenstadtzentrum
Rathenow,

= den Bestandsstrukturen in Rathenow bzw. im ZVB Innenstadtzentrum Rathenow im
zentrenrelevanten Sortiment Bekleidung,

= denim EHK Rathenow 2014 fir dieses Sortiment ermittelten Entwicklungspotenzialen
sowie

= in Zusammenschau mit der maBstablichen Erweiterung (+ 140 m2 VKF)

ist nach fachgutachterlichem Dafirhalten nicht davon auszugehen, dass durch die Erweite-
rung mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten des ZVB Innenstadtzentrum Rathenow oder zentrale Versorgungsbereiche in
Nachbarkommunen auszugehen werden.

Das Erweiterungsvorhaben Ernsting’s family von aktuell 120 m2 um 140 m? auf 260 m2 VKF
ist demnach kongruent zum EHK Rathenow 2014 und erscheint vertraglich i.S. d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO.
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8 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Rathenow ist die Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarkts REWE durch einen
Neubau geplant. Das Altgebaude des Lebensmittelmarkts REWE Supermarkt soll durch ei-
nen dm-Drogeriefachmarkt, ergénzende Konzessionare sowie Wohnungen und Biros nach-
genutzt werden. Der Standortbereich des Planvorhabens befindet sich im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum der Stadt Rathenow.

Konkret sind anhand des vorliegenden Flachenkonzeptes des Betreibers die nachfolgend
benannten Erweiterungen und Neuansiedlungen strukturpragender Einzelhandelsbetriebe
vorgesehen:

= Erweiterung REWE-Markt auf 1.950 m2? VKF

= Ansiedlung dm-Drogeriefachmarkt 670 m2 VKF

= Erweiterung Ernsting’s family auf 260 m2 VKF

= Kleinteilige EH Nutzungen (jeweils < 150 m? GVKF)

Der Standort ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Rathenow als Teil des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadtzentrum dargestellt. Aufgrund der GroB3flachigkeit des Gesamt-
vorhabens sind die Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO und dem LEP Berlin-Branden-
burg anzunehmen.

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse wurde demnach Uberprift,
= welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen insb. auf die

zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen zu erwarten sind,

= wie sich das Vorhaben in die Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Rathenow 2014 einflgt,

= ob die Kongruenz zum § 11 Abs. 3 BauNVO und den raumordnerischen Normen
(LEP Berlin-Brandenburg) gegeben ist.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Beeintrachtigungen der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Un-
tersuchungsraum sind sowohl im Bestand als auch fur deren Entwicklungsméog-
lichkeiten nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.4).

Einordnung gemé&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben befindet sich im durch das EHK Rathenow 2014 ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Rathenow. Damit erfillt der Stand-
ort die konzeptionelle Voraussetzung fir eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes
und des Bekleidungsgeschafts sowie fir die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes,
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das Vorhaben entspricht den entwicklungspolitischen Zielstellungen des EHK
Rathenow 2014 zur Einzelhandelsentwicklung.

Die Erweiterung des REWE-Marktes auf 1.950 m?2 Verkaufsflache stellt eine Verkaufs-
flichenanpassung an aktuelle Betreiberanforderungen und die Wettbewerbs-
strukturen dar und ist damit als MaBBnahme zur marktadaquaten Positionierung und
Sicherung der wohnortnahen Versorgung zu verstehen.

Das Planvorhaben tragt zur Sicherung und angebotsseitigen Qualifizierung des Innen-
stadtzentrums bei, da eine Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungs-
bereiches durch den neu aufgestellten REWE-Markt, des Bekleidungsgeschafts
Ernsting’s family sowie die Ansiedlung des dm-Drogeriefachmarktes erreicht wird. Zu
berlcksichtigen ist zudem, dass durch die Standortaufgabe des REWE-Marktes im
City-Center in den letzten Jahren eine Verschlechterung der Nahversorgungsfunktion
des Innenstadtzentrums erfolgte. Die Analyse der tragfahigen Entwicklungspotenzi-
ale fur Drogeriefachmarkte im Untersuchungsraum weist darlber hinaus, auf eine
hinreichende Verfligbarkeit von Kaufkraftpotenzialen fiir mindestens zwei Drogerie-
fachmarkte im Mittelzentrum Rathenow respektive dem Untersuchungsraum hin.
Somit wirde sich infolge der Angebotskonzentration im Rathenower Innenstadtzent-
rum mit perspektivisch zwei Drogeriefachmérkten eine Kompetenz des zentralen
Versorgungsbereiches in diesem Angebotssegment ausbilden, welche attraktivierend
fir das gesamte Zentrum wirken dirfte und die herausgehobene Stellung der
Rathenower Innenstadt im Untersuchungsraum unterstreicht.

Die Realisierung des Planvorhabens fuhrt absehbar zu keinen negativen Auswirkun-
gen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorg-
ungsbereiche.

Es ist festzuhalten, dass das Planvorhaben den Zielsetzungen und Empfehlungen des
EHK Rathenow 2014 vollumfénglich entspricht.

Einordnung geméB landesplanerischer- und regionalplanerischer Grundlagen

Der Standort an der Fehrbelliner StraBBe befindet sich in der im LEP Berlin-Branden-
burg 2009 als Mittelzentrum ausgewiesenen Stadt Rathenow. Das Planvorhaben ist
somit kongruent zum Konzentrationsgebot (Ziel 4.7 (1) LEP B-B).

Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
und deren stadtebaulichen Bewertung werden durch das Vorhaben keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen auf die benachbarten zentralen Orte bzw. die verbraucher-
nahe Versorgung ausgeldst. Das Planvorhaben ist somit kongruent zu den Vorgaben
des Beeintrachtigungsverbotes (Ziel 4.7 (2) LEP B-B).

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst die Stadt Rathenow sowie die di-
rekt angrenzenden Kommunen und entspricht somit der nach der Landesplanung
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vorgesehenen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Rathenow insbesondere fiir
den zugeordneten Mittelbereich. Somit ist das Planvorhaben kongruent zum Kon-
gruenzgebot (Ziel 4.7 (3) LEP B-B).

= Der Vorhabenstandort liegt im Ortskern der Stadt Rathenow, welche nach der Defi-
nition des LEP B-B einem Stadtischen Kernbereich entspricht. Das Planvorhaben ist
somit kongruent zum Integrationsgebot (Grundsatz 4.8 LEP B-B).

= Das Vorhaben leistet einen gewichtigen Beitrag zur Sicherung und Fortentwicklung
des in Rathenow ausgewiesenen Funktionsschwerpunkts der Grundversorgung (In-
nenstadtzentrum). Das Planvorhaben ist somit kongruent zum Grundsatz 2.2.2 des
Regionalplans Havelland-Flaming 2020.

Das Planvorhaben ist somit kongruent zu den Vorgaben des EHK Rathenow 2014 und
den landes- und regionalplanerischen Zielstellungen.

Das Planvorhaben ist als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
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