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Kurzanalyse, Erweiterung Lebensmittelmarkt in Wusterhausen/Dosse

1. Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die Fa. BGB Grundstiicksgesellschaft aus Herten plant die Verkaufsflaichenerweiterung eines seit
mehreren Jahren in Wusterhausen/Dosse ansdssigen Aldi-Marktes am Standort ,,Bahnhof-
strale”. Im Zuge der Modernisierung des Marktes soll die Verkaufsfliche von derzeit ca. 750 m?
auf dann ca. 1.050 m? erweitert werden, sodass sich eine Erweiterungsfliche von rd. 300 m?

ergibt.

Ziel der Erweiterung ist es, durch eine groRziigigere Gestaltung des Verkaufsraums und eine op-
timierte Warenprasentation die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen sowie bessere Ar-
beitsbedingungen fiir die Mitarbeiter zu schaffen (u. a. mehr Bewegungsfreiheit, bessere Arbeits-
bedingungen und Lagerkapazitdten). Es soll zudem auch ein an die demografische Entwicklung
angepasster Markt geschaffen werden. Eine wesentliche Sortimentsveranderung oder -erweite-

rung ist hingegen nicht vorgesehen.

Fir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens fordert die IHK Potsdam v. a. den Nach-
weis der Vertraglichkeit der Erweiterung insbesondere mit Blick auf mégliche schadliche stadte-

bauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Wusterhausen/Dosse.

Die BGB Grundstticksgesellschaft Herten ist daher auf die GMA zugekommen, mit der Bitte, eine
Kuranalyse zur Uberschlagigen Ermittlung moglicher Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in Wusterhausen/Dosse untersuchen zu lassen. Die Kurzanalyse basiert auf aktu-
alisierten Bestandsdaten der GMA, die anhand einer Erhebung im Gemeindegebiet gewonnen

wurden.

Die vorliegende Kurzanalyse dient ausdriicklich nicht als umfassende Auswirkungsanalyse mogli-
cher stadtebaulicher Auswirkungen, sondern soll vielmehr einen Uberblick (iber mégliche Aus-

wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Wusterhausen/Dosse geben.
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Kurzanalyse, Erweiterung Lebensmittelmarkt in Wusterhausen/Dosse

2. Makrostandort Wusterhausen/Dosse

Die Gemeinde Wusterhausen liegt im Nordwesten Brandenburgs, im Landkreis Ostprignitz-Rup-
pin. Derzeit hat die Gemeinde keinen zentralortlichen Status inne. Gemal Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg 2009 ist Wusterhausen/Dosse allerdings als Gemeinde ausgewiesen, die
,Die Vlersorgung der Bevélkerung mit Giitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs (Grundver-

sorgung) absichern soll.“*

Demnach hat sie wesentliche Versorgungsfunktionen fiir ihr Gemein-
degebiet zu erfiillen. Geografisch befindet sich die Gemeinde rd. 100 km nordwestlich vom Stadt-

zentrum der Metropole Berlin und rd. 30 km westlich des Mittelzentrums Neuruppin.

Die verkehrliche Erreichbarkeit Wusterhausens fiir den Individualverkehr ist durch die Entfer-
nung zur A 24 (ca. 23 km bzw. ca. 24 min Fahrzeit?, Hamburg — Berlin) mit der Anschlussstelle
»Neuruppin“ als suboptimal einzustufen. Eine wesentliche Anbindung und ErschlieRung des Ge-
meindegebietes erfolgt durch die Bundesstrallen B 5 und B 167, die sich siidlich des Kernortes, im
Ortsteil Biickwitz kreuzen. Zusatzlich fiihrt die LandstralRe 142 aus Richtung Norden in den Kern-
ort. Die LandstralRen L 141 und L 166 erschlieRen das Gemeindegebiet im Stiden. Das Strallennetz

wird durch mehrere kleinere Verkehrswege erganzt.

Die Anbindung der Gemeinde durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist mit dem
Bahnhof ,Wusterhausen” im Kernort, im westlichen Teil des Gemeindegebietes gegeben. Er offe-
riert Anschlisse zu Bussen der Personenverkehrsgesellschaft Ostprignitz-Ruppin im Verkehrsver-
bund Berlin-Brandenburg. Der Bahnhof befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Planstandort
von Aldi.

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde ist durch den Kernort Wusterhausen/Dosse sowie 21, z. T.
raumlich abgesetzte und Uberwiegend dérflich charakterisierte Ortsteile gepragt3. Der Kernort
von Wusterhausen ist dabei exzentrisch im Westen des Gemeindegebietes gelegen, wahrend die
Ortsteile nordostlich, dstlich und siidostlich verortet sind. Der Kernort erstreckt sich im Wesentli-

chen bandartig in Nord-Siid-Richtung.

Rund um den historischen Ortskern im Kernort Wusterhausen/Dosse ist vermehrt Wohnungsbau
in Form von Blockrandbebauung vorzufinden. Weiter aulRerhalb, v. a. Richtung Norden und Siiden
sowie z. T. Osten, ist lockere Wohnbebauung mit freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern
vorzufinden. Nordlich des Kernortes befindet sich auch der Klempowsee, eine sich weitldufig nach
Norden erstreckende Wasserflache. Der Fluss ,, Dosse” durchflieSt das Gemeindegebiet dabei in

Nordost-Stidwest-Richtung.

LLep Berlin-Brandenburg 2009, S. 25

Angabe in StraRenkilometern, Fahrzeit mit PKW, Routenplaner google maps

Bantikow, Barsikow, Blankenberg, Brunn, Biickwitz, Dessow, Emilienhof, Ganzer, Gartow, Kantow, Lasikow,
Logow, Metzelthin, Nackel, Schénberg, Sechzehneichen, Segeletz, Tornow, Tramnitz, Trieplatz und Wulkow.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Kurzanalyse, Erweiterung Lebensmittelmarkt in Wusterhausen/Dosse

Zum 31.12.2014 lebten in Wusterhausen rd. 5.979 Einwohner* 2. In den letzten Jahren hatte die
Gemeinde Wusterhausen einen stetigen Bevolkerungsverlust zu verzeichnen. Insgesamt verlor
die Gemeinde zwischen 2004 und 2014 rd. 10 % seiner Einwohner (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung in Wusterhausen 2004-2014

Jahr Einwohner Veranderungin %
2004 6.621
2005 6.584 -0,6
2006 6.532 -0,8
2007 6.411 -1,9
2008 6.378 -0,5
2009 6.251 -2,0
2010 6.227 -0,4
2011 6.129 -1,6
2012 6.017 -1,9
2013 6.015 -0,0
2014 5.979 -0,6

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Stand jeweils 31.12.; GMA-Berechnungen

Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg prognostiziert It. der ,,Bevolkerungsvoraus-
schatzung 2014 bis 2030“ (2015) in den nachsten Jahren eine negative Bevolkerungsentwicklung
fur die Gemeinde Wusterhausen/Dosse. Bis 2020 ist mit einem Bevolkerungsriickgang von weite-
ren rd. 4,3 % zu rechnen®. Im Vergleich dazu soll die Einwohnerzahl im gleichen Zeitraum im ge-

samten Bundesland Brandenburg um ca. 0,2 % sinken.®

Die Einzelhandelsstruktur von Wusterhausen wird im Wesentlichen durch zwei Lebensmittel-
markte (Aldi und Netto) im Kernort Wusterhausen/Dosse gepragt. Der Aldi-Markt (Projektstand-

ort) liegt im Westen und Netto im Osten des Kernortes.

Wousterhausen (Dosse) verfligt derzeit nicht lber ein beschlossenes kommunales Einzelhandels-
konzept. Die Abgrenzung des faktisch vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
erfolgt daher anhand der tatsachlichen 6rtlichen Verhaltnisse. Die Hauptgeschéftslage, die histo-
risch gesehen die zentrale Einkaufslage der Stadt ist, befindet sich im Bereich des Marktes vom
Dom im Norden entlang des Rathauses bis zur DombrowskistraBe im Siiden. Hier ist der Ge-
schafts- bzw. Komplementdrbesatz am dichtesten ausgepragt. Die Geschaftsnutzungen setzen
sich z. T. auch in den angrenzenden Nebenstrallen, u. a. der BahnhofstraRRe, der Borchertstrale
und der Neue PoststraRRe fort. In Anbetracht der historischen, kompakten Kernstadt mit der zu-

sammenhangenden Wohnbebauung innerhalb der ehemaligen Stadtmauer Wusterhausens und

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg.
LBV Brandenburg 2015, Anlage 3, Blatt 4; ausgewiesene Daten ausgehend von aktueller Bevolkerungszahl.
LBV Brandenburg 2015, Anlage 4, Blatt 1

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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den urbanen Strukturen sind weite Teile des Kernortes dem faktischen zentralen Versorgungsbe-
reich zuzuordnen (vgl. Karte 1). Durch die kleinteilige Bebauungsstruktur und die fehlenden Po-
tenzialflachen sind die Standortvoraussetzungen fiir grofRere Einzelhandelsbetriebe in der darge-
stellten Hauptgeschaftslage eher unglinstig. Bereits in der Vergangenheit entwickelten sich daher
an den zentralen Zufahrtsbereichen im Westen (BahnhofstraRe mit Aldi) und im Osten (Borchert-
stralRe mit Netto) Lebensmittelmarkte, die malgeblich die wohnortnahe Versorgung des Kernor-
tes sicherstellen. Diese liegen jeweils unmittelbar westlich (Aldi) bzw. 6stlich (Netto) am zentralen
Versorgungsbereich an und sind aufgrund der Frequenzerzeugung und der Versorgungsbedeu-
tung zum zentralen Versorgungsbereich hinzuzuzahlen, zumal beide Markte auch in einer ful’lau-
figen Entfernung zum Markt liegen (Aldi rd. 300 m, Netto rd. 200 m). In der Hauptgeschaftslage
am Markt sind neben zahlreichen Einzelhandelsbetrieben (u. a. Lebensmittelladen, Lebensmittel-
handwerk, Geschenkartikel, Elektro, Lotto) auch weitere zentrenpragende Funktionen wie das

Rathaus, ein Kino, Arztpraxen und zahlreiche Dienstleister ansassig.

3. Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Der zur Erweiterung vorgesehene Aldi-Markt am Standort Bahnhofstral3e erschliet ein Einzugs-
gebiet, welches vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation sowie der Lage des Standortes
im Kernort Wusterhausen/Dosse, im Wesentlichen das Gemeindegebiet von Wusterhau-
sen/Dosse umfasst. Dariiber hinaus erschlieBt der Standort auch ein fuRldufiges Einzugsgebiet,
welches sich tiberwiegend auf den Kernort Wusterhausen/Dosse bzw. die historische Altstadt be-
zieht. Im gesamten Einzugsgebiet leben derzeit rd. 5.980 Einwohner, im Kernort bzw. dem fullau-

figen Einzugsgebereich von ca. 700 m Gberschlagig etwa 1.400 Menschen.

Setzt man das zuvor dargestellte Gesamteinzugsgebiet an, so belduft sich aktuell die Kaufkraft im
Nahrungs- und Genussmittelbereich auf etwa 10 Mio. €. Die Aquivalenzwerte fiir den fuRldufigen

Einzugsbereich belduft sich auf etwa 2,5 Mio. €.

Insgesamt besteht somit im Einzugsgebiet eine ausreichende Potenzialbasis flir den erweiterten
Aldi-Markt und die anderen im Einzugsgebiet etablierten Betriebe. Das Einzugsgebiet wird im We-
sentlichen durch die Marktreichweite der Stadte Kyritz im Nordwesten und Neustadt (Dosse) im
Stden sowie den Verlauf der A 24 im Osten begrenzt. Ein weiteres Ausgreifen des Einzugsgebietes

ist auch aufgrund der landlichen Struktur des Umlandes nicht anzunehmen.

Auf Grundlage der allgemeinen Bevolkerungsentwicklung, die in den vergangenen Jahren in
Wousterhausen/Dosse von einem Bevolkerungsriickgang gepragt wurde sowie der prognostizier-
ten Bevolkerungsabnahme in den nachsten Jahren im Einzugsgebiet, wird das Kaufkraftpotenzial

im Einzugsgebiet bis 2020 auf rd. 9,8 Mio. € sinken.
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Insgesamt steht dann immer noch ein ausreichend groRes Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial

flr zwei Lebensmittelmarkte und weiteren kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel zur Verfligung.

4, Mikrostandort Bahnhofstralle 17

Der Standort des zu erweiternden Aldi-Lebensmittelmarktes liegt im westlichen Ortskern von
Wousterhausen/Dosse an der BundesstraBe B 5 im Bereich des Bahnhofs Wusterhausen. Direkt
am Standortareal sind 6stlich eine Backerei, eine Apotheke, ein Blumenladen und ein Baumarkt
(Alpha Bau- und Gartenmarkt) verortet. Die genannten Betriebe bilden eine Einzelhandelsagglo-
meration mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt (= Nahversorgungszentrum).
Begrenzt wird die Standortlage im Norden durch einen Garagenkomplex, im Osten durch die An-
liegerstralRe ,,Promenade”, die den Auftakt der zusammenhangenden Wohnbebauung der Kern-
stadt bildet. Im Siiden liegt die BahnhofstralRe, welche als Zufahrt zur Innenstadt von der ortsum-
gehenden BundesstralRe B 5 (An der Klempnitz) fungiert. Funktional verbindet die BahnhofstralRe

den Bahnhof Wusterhausen mit der Hauptgeschaftslage am Markt.

Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungen gepragt. Neben den beschriebenen ge-
werblichen bzw. einzelhandelsbezogenen Nutzungen am Standort liegen 6stlich und stdlich
Uberwiegend Wohngebaude, z. T. mehrgeschossig, die teilweise mit Geschafts- bzw. Dienstleis-
tungsbetrieben in den Erdgeschossflachen unterlagert sind. Entlang der BahnhofstraRe sind u. a.
mehrere Arzte, eine Ergotherapie, ein Friseur und ein Dienstleistungscenter ansassig. Am Bahn-
hof Wusterhausen ist ein Asia-Imbiss vorhanden. Der Gewerbebesatz setzt sich z. T. mit Liicken
entlang der BahnhofstralRe zum Markt hin fort. Westlich des Standortareals grenzen die Bundes-
stral3e sowie Bahnanlagen an. Hier endet die Ortslage Wusterhausen mit dem Flusslauf der Dosse

im Westen und Norden.
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Kuranalyse, Erweiterung Lebensmittelmarkt in Wusterhausen/Dosse

Karte 1: Projektstandort und faktischer zentraler Versorgungsbereich
Wausterhausen / Dosse
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Foto 1: Haltestelle Wusterhausen Bahnhof Foto 2: Einzelhandel am Projektstandort
am Projektstandort (Backerei, Blumenladen, Apo-
theke)

Foto 3: Bahnhof Wusterhausen und Griin- Foto 4: Wohn- und Geschéftsstrukturen an
derzeitbau an der BahnhofstraRe der Bahnhofstra3e

il

Die Erreichbarkeit des Standortes ist durch die Lage an der BundesstralRe B 5 als sehr gut einzu-
stufen. Die Zufahrt zum Parkplatzareal ist von der BahnhofstraRe aus eingerichtet. Eine weitere
Zufahrt besteht von der AnliegerstraRe ,,Promenade”. Die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist im
Rahmen der ortlichen Verhaltnisse als sehr gut zu klassifizieren. So befindet sich der Bahnhof
Wousterhausen nur ca. 50 m stidlich des Aldi-Marktes. Auch Bushaltestellen sind im Standortum-

feld vorhanden. Es verkehren Buslinien u. a. nach Kyritz und Neustadt (Dosse).
Zusammengefasst kann der Standort stadtebaulich wie folgt bewertet werden:

7 Der Standort des seit mehreren Jahren an der BahnhofstralRe ansassigen Aldi Lebensmit-
telmarktes befindet sich im westlichen Ortskern von Wusterhausen/Dosse, im faktischen
zentralen Versorgungsbereich. Das Standortumfeld ist heterogen genutzt, wobei direkt
Ostlich die zusammenhangende Wohnbebauung der Kernstadt beginnt. Die Distanz bis zur
Hauptgeschaftslage Markt betragt rd. 300 m. Der Standort wird erganzt durch weitere, z.
T. nahversorgungsrelevante Betriebe sowie Dienstleistungsnutzungen im urban gepragten

Umfeld, besonders entlang der Bahnhofstralle.

Y 4 Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um einen integrierten Standort, der innerhalb
des faktischen zentralen Versorgungsbereiches Wusterhausen liegt und fiir weite Teile des

Kernortes maRigeblich Nahversorgungsfunktionen tibernimmt.
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Kurzanalyse, Erweiterung Lebensmittelmarkt in Wusterhausen/Dosse

Y 4 Des Weiteren verfiigt der Standort {iber eine Anbindung an den OPNV (Bus, Bahn) sowie
das FulBwegenetz. Somit ist der Standort auch flir weniger mobile Bevolkerungsgruppen
sowie fulllaufig gut zu erreichen. Fiir die Einwohner aus den umliegenden Ortsteilen ist der

Standort an der B 5 sehr gut zu erreichen.

5. Umsatzprognose fiir den erweiterten Aldi Lebensmittelmarkt

Auf Basis von sog. Sollumsatzen kann der Umsatz des erweiterten Aldi-Lebensmittelmarktes be-
rechnet werden. Im Durchschnitt erzielen Markte von Aldi Nord eine Flachenproduktivitdt von
etwa 6.000 €’. Allerdings ist zu bericksichtigen, dass in Wusterhausen/Dosse zwar eine ver-
gleichsweise geringe Wettbewerbsintensitdt, im Gegensatz dazu aber auch ein unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau zu konstatieren ist. Daher kann fiir die Berechnung des Sollumsat-
zes nicht der Durchschnittswert aller Aldi-Markte in Norddeutschland angesetzt werden. Viel-
mehr ist bei der Umsatzprognose die zuvor angesprochene Wettbewerbs- und Kaufkraftsituation
zu beriicksichtigen. Demnach dirfte fiir den erweiterten Aldi-Markt in etwa eine Flachenproduk-
tivitat (Umsatz je m? VK und Jahr) von rd. € 5.000 anzusetzen sein. Bei einer geplanten Verkaufs-

fliche von rd. 1.050 m? ergibt sich somit ein Sollumsatz von etwa 5,2 — 5,3 Mio. €.

Bei der Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen ist zu berticksichtigen, dass der zur
Erweiterung vorgesehene Aldi-Markt bereits seit mehreren Jahren in Wusterhausen/Dosse auf
einer Flache von insgesamt rd. 750 m? ansassig ist. Der Markt generiert derzeit nach gutachterli-
cher Einschatzung eine Umsatzleistung von ca. 3,9 Mio. €. Dieser Umsatz wird bereits heute am
Standort Wusterhausen/Dosse durch den zur Erweiterung vorgesehenen Markt erwirtschaftet
und auch weiterhin gebunden werden, denn die Standortrahmenbedingungen und damit das

Kundeneinzugsgebiet werden sich im Zuge der Erweiterung nicht nennenswert verandern.

GemaR aktueller Rechtsprechung ist zu priifen, ob der Standort durch den erweiterten Markt
auch eine neue Qualitat erreicht, durch die der Gesamtstandort so aufgewertet wird, dass die
heute noch ausgewogenen Versorgungsstrukturen und die stadtebauliche Situation beeintrach-
tigt werden konnten. Dementsprechend wird in vorliegender Kurzanalyse das Gesamtvorhaben
des erweiterten Marktes mit ca. 1.050 m? Verkaufsfliche bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf
die voraussichtliche Umsatzleistung oder die Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorha-
ben nach der geplanten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist fiir die tatsdchliche Bewertung der
durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu be-
ricksichtigen. Dementsprechend gilt fiir die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumver-

teilungen, dass sich nur der durch das Vorhaben generierte Zusatzumsatz nach der Neuaufstel-

7 Vgl. Hahn Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2015/2016, Seite 23 auf Basis von Daten der GfK.
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Kurzanalyse, Erweiterung Lebensmittelmarkt in Wusterhausen/Dosse

lung des Marktes i. S. wettbewerblicher Wirkungen bzw. ggf. stadtebaulicher Auswirkungen be-
merkbar machen wird. Der Bestandsumsatz wird hingegen — wie erlautert — bereits heute gebun-
den. Mithin ist also damit zu rechnen, dass im Zuge der Erweiterung rechnerisch ein Zusatzumsatz

von etwa 1,3 — 1,4 Mio. € zugrunde zu legen ist.

6. Wettbewerbssituation und Ausstattung im Lebensmitteleinzelhandel

Flr die Bewertung der Wettbewerbssituation wurde eine Neuerhebung vorgenommen. Fol-
gende Wettbewerber kénnen als strukturpragend und untersuchungsrelevant im Lebensmitte-

leinzelhandel in Wusterhausen/Dosse genannt werden?:
Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Borchertstrale, fkt. zVb? ca. 820 m?VK.

Dariiber hinaus sind in der Gemeinde noch weitere kleinteilige Lebensmittelbetriebe verortet,
die hauptsachlich im Kernort Wusterhausen/Dosse verortet sind. Insgesamt ist in Wusterhausen
im Nahrungs- und Genussmittelbereich derzeit eine Verkaufsfliche von rd. 1.845 m? verortet. Die
in Wusterhausen/Dosse ansissigen Betriebe aus dem Lebensmitteleinzelhandel® generieren ei-

nen Umsatz von rd. 8 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Im Ortskern von Wusterhausen/Dosse bzw. dem faktischen zentralen Versorgungsbereich ist
derzeit eine Verkaufsfliche von rd. 1.765 m? verortet, auf der ein Umsatz von etwa 7,4 Mio. €%
erzielt wird. Einziger relevanter Wettbewerber des zur Erweiterung vorgesehenen Aldi-Marktes,
sowohl im Einzugsgebiet als auch im faktischen zentralen Versorgungsbereich, ist ein Netto-Le-
bensmittelmarkt. Nach Angaben des Auftraggebers hat ein bis vor einiger Zeit existierender Lidl-

Markt in Wusterhausen/Dosse ersatzlos geschlossen.

Die Verkaufsflichenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt derzeit bei etwa
300 m?/1.000 EW und damit deutlich unterhalb der durchschnittlichen Verkaufsflaichenausstat-
tung fur nahversorgungsrelevante Sortimente im Land Brandenburg (590 m? / 1.000 EW lt. Ein-
zelhandelserfassung Brandenburg 2010/2011, Bericht/Kurzfassung, Seite 12; Tabelle 162). Mit
SchlieRung des Lidl-Lebensmittelmarktes hat sich auch die Verkaufsflachenausstattung im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich in Wusterhausen/Dosse verringert. Dies hatte auch Einschrén-
kungen in der Versorgungsqualitat und- quantitat zur Folge. Gleichzeitig sind auch potenzielle
Umsétze freigeworden, die durch den erweiterten Aldi-Markt z. T. gebunden werden kénnen.
Der Markt ist nach Erweiterung und Modernisierung in der Lage die Versorgungsqualitdt und —
quantitdt in Wusterhausen/Dosse wieder auf ein angemessenes Niveau anzuheben (Erweite-

rungsflache Aldi als Kompensation des geschlossenen Lidl-Marktes).

&  Ohne Planobjekt Aldi.

Faktischer zentraler Versorgungsbereich.
Inkl. Planobjekt Aldi.

1 nkl. Planobjekt Aldi.
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Kurzanalyse, Erweiterung Lebensmittelmarkt in Wusterhausen/Dosse

Aufgrund des Angebotes in Kyritz und Neustadt (Dosse) sind hier keine Einkaufsbeziehungen
nach Wusterhausen anzunehmen. Auch hinsichtlich einer riicklaufigen Einwohnerzahl und eines
ricklaufigen Kaufkraftpotenzials wird, v. a. auch vor dem Hintergrund der LidI-SchlieBung, auch
zukiinftig kein Verkaufsflachenliberhang entstehen, der sich nachhaltig auf die zentralen Versor-

gungsbereiche der Nachbarorte Kyritz und Neustadt (Dosse) auswirken wird.

7. Einschatzung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen unter besonderer Beriick-

sichtigung der zentralen Versorgungsbereiche

Ein Ansatzpunkt zur Bewertung bzw. Einschatzung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen, die
mit der geplanten Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes in Wusterhausen/Dosse, am Stand-
ort BahnhofstraRe einhergehen kdnnen, ist iber eine Modellrechnung zur Umsatzumverteilung
moglich. Da der Bestandsumsatz bereits heute am Standort gebunden wird und dies auch zukdinf-
tig der Fall sein wird, sind umverteilungsrelevant letztendlich die Zusatzumsatze i. H. von ca. 1,3
— 1,4 Mio. € (davon rd. 1,1 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich). Weiterhin ist zu be-
ricksichtigen dass des Aldi-Markt im faktischen zentralen Versorgungsbereich von Wusterhau-
sen/Dosse verortet ist. Zudem sind mit der SchlieRung eines Lidl-Marktes in der Gemeinde Um-
satze frei geworden, die durch den erweiterten Aldi-Markt gebunden werden kénnen (ca. 3,0 —
3,5 Mio. €).

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass die Zusatzumsétze des erweiterten Aldi-Marktes im We-
sentlichen durch Bindung des ehemaligen Lidl-Umsatzes generiert werden. Auch die anderen in
Wousterhausen/Dosse ansassigen Betriebe konnten von der Lidl-SchlieBung profitierten. Weiter-
hin existierten die Betriebe auch wahrend der Lidl-Markt noch ansassig war. Somit wird lediglich
das vormals existierende Ausstattungsniveau ndaherungsweise wiederhergestellt. Der wesentli-
che Anteil wird durch Kaufkraftriickholung durch die Lidl-SchlieBung abflieRender Kaufkraft ge-
neriert werden. Der erweiterte Aldi-Markt ist somit geeignet den Ortskern und den zentralen
Versorgungsbereich auch aufgrund seiner Lage in Wusterhausen/Dosse durch Kaufkraftriickho-
lung nachhaltig zu starken. In Folge der Aldi-Erweiterung wird es zu keinen stadtebaulichen Aus-
wirkungen gegenliber dem zentralen Versorgungsbereich kommen, vielmehr wird dieser ge-

starkt und die Versorgung der Bevolkerung nachhaltig gesichert.

Auch vor dem Hintergrund riicklaufiger Bevolkerungszahlen im Einzugsgebiet ist noch ausrei-
chend Potenzial und Kaufkraft vorhanden. Der erweiterte Aldi-Markt wird auch zukiinftig die be-
stehenden Betriebe nicht beeintrachtigen. Demnach sind BetriebsschlieBungen als Folge der Aldi-

Erweiterung auszuschliefRen.
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Kurzanalyse, Erweiterung Lebensmittelmarkt in Wusterhausen/Dosse

Insgesamt bleibt somit festzuhalten, dass gegeniiber dem faktischen zentralen Versorgungsbe-
reich bzw. dem Ortskern von Wusterhausen/Dosse keine relevanten Umsatzumverteilungen er-
zeugt werden. Durch die Erweiterung des Aldi-Marktes wird dieser durch Kundenzufiihrungsef-

fekte gestarkt und die Versorgung mit Lebensmitteln nachhaltig sichergestellt.

8. Fazit

Der zur Erweiterung geplante Aldi-Markt liegt im faktischen zentralen Versorgungsbereich von
Wousterhausen/Dosse und Gibernimmt aufgrund seiner integrierten Lage Nahversorgungsfunkti-
onen sowohl fiir den Kernort als auch das gesamte Einzugsgebiet. Er tritt in einen Wettbewerb
auch mit den Betrieben im faktischen zentralen Versorgungsbereich. Hier sind Giberwiegend — mit

Ausnahme von Netto und dem Planobjekt von Aldi— kleinteilige Lebensmittelbetriebe ansassig.

Durch die Lage im faktischen zentralen Versorgungsbereich, ist der Aldi-Markt am Standort Bahn-
hofstraRe zur Starkung der Innenstadt bzw. des zentralen Versorgungsbereiches fiir eine Erwei-

terung pradestiniert. Insofern liegt auch eine Atypik in stadtebaulicher Hinsicht vor.

Der zusatzliche Umsatz des erweiterten Aldi-Lebensmittelmarktes in Wusterhausen/Dosse wird
im Wesentlichen durch Bindung und Kaufkraftriickholung von durch die SchlieRung eines Lidl-
Marktes frei gewordener Umsétze generiert werden. Auch die anderen in Wusterhausen/Dosse
ansassigen Betriebe konnten von der Lidl-SchlieRung profitierten. Die Betriebe existierten auch
wahrend der Lidl-Markt noch ansassig war. Somit wird nach Erweiterung des Aldi-Marktes ledig-
lich ein vormals existierendes Ausstattungsniveau wiederhergestellt. Der erweiterte Aldi-Markt
ist somit geeignet den Ortskern und den zentralen Versorgungsbereich von Wusterhausen/Dosse

durch Kaufkraftriickholung nachhaltig zu starken.

Aufgrund des Angebotes in Kyritz und Neustadt (Dosse) sind keine Einkaufsbeziehungen nach
Wousterhausen zu erwarten. Auch hinsichtlich der zukiinftigen Verringerung der Einwohnerzahl

und des Kaufkraftpotenzials wird zukiinftig kein Verkaufsflachenliberhang entstehen.

Hinsichtlich der moglichen stadtebaulichen Auswirkungen der Erweiterung des Marktes gegen-
Uber den Ortskern von Wusterhausen/Dosse sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Somit
sind von dem Vorhaben in einer ersten Einschatzung und im Hinblick auf den faktischen zentralen
Versorgungsbereich, schadliche stadtebauliche Auswirkungen nicht anzunehmen. Vielmehr wird

der zentrale Versorgungsbereich in seiner Funktion gestarkt.
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