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1 VORBEMERKUNG

1.1 Auftraggeber und Untersuchungsanlass

Das Kur- und Heilbad Bad Saarow beabsichtigt die Entwicklung eines
rund 1.950 gm Verkaufsflache (VKF) messenden Lebensmittel-
Vollsortimenters am Standort Silberberger StraBe/"Waldparkplatz",
gelegen am nordwestlichen Ufer des Scharmitzelsees und in noch
fuBlaufiger Reichweite zu Kurpark und Ortskern Bad Saarow. In die-
sem Zusammenhang lieB die Gemeinde ein Nahversorgungskonzept
erstellen, welches am 14. Mérz 2023 vorgelegt worden ist'.

In der Ausgangslage verfugt Bad Saarow Uber Nahversorgungsein-
richtungen im gewachsenen Ortskern am nordéstlichen Seeufer sowie
im sudlich dazu abgesetzten vormaligen Ortsteil Pieskow auf dem st-
lichen Seeufer.

Das dinner besiedelte westliche Seeufer mit den vormaligen Ortstei-
len Dorf, Strand und Silberberg verflgt bisher nicht tGber eigene Le-
bensmittel-Nahversorgung. Aus dem vormaligen Ortsteil Strand (H6he
ex Fasanenpark/StrandstraBBe) sind z. B. jeweils rd. 6 km StraBendis-
tanz in den Ortskern von Bad Saarow oder in den der Nachbarge-
meinde Wendisch Rietz zurtickzulegen. Oder anders gesagt: auf einer
rund 12 km messenden Distanz des westlichen Seeufers, die nahezu
durchgehend besiedelt, wenngleich in geringer Tiefe und nur sehr auf-
gelockert bebaut ist, stehen den dortigen Bewohnern und zahlreichen
Feriengésten keine Nahversorgungseinrichtungen zur Verfligung. Ne-
ben einem entsprechenden Attraktivitatsverlust flhrt dies auch zu ei-
ner Vielzahl pkw-gestutzter Versorgungsfahrten an umgebende Ein-
kaufsstandorte - darunter zu groBen Teilen auch in den Ortskern Bad
Saarow.

Hier besteht ein Konflikt darin, dass die auf der kiirzesten Distanz
dorthin liegenden Quartiere rund um den Kurpark am Nordufer des

' Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Bad Saarow, BBE Handelsberatung GmbH,

Leipzig 14.3.2023

) bulwiengesa

Sees verkehrsberuhigt sind bzw. die durchgehende Verbindung See-
straBe flr Durchgangsverkehr sogar gesperrt ist, mithin pkw-gestitzte
Versorgungsfahrten dort stadtebaulich nicht intendiert sind. Die Alter-
native Uber die Nordumfahrung L 412 UmgehungsstraBe / L 35 Fur-
stenwalder Chaussee bedeutet gegeniber der gesperrten Direktver-
bindung SeestraBe einen Umweg von rd. 3 Kilometern.

Ein plausibles und It. aktuellem Ortsentwicklungskonzept tatsachlich
verfolgtes Entwicklungsziel besteht demzufolge in der Etablierung ei-
ner angemessenen wohnortnahen Nahversorgung auf dem westlichen
Seeufer. Auf Grund des langgestreckten, jedoch insgesamt diinn be-
siedelten Siedlungsbandes wird es jedoch nicht moglich sein, allen
dortigen Haushalten gleichermaBen einen fuBlaufigen Zugang zu
Nahversorgung? anzubieten. Jedoch kdnnen bei einer geeigneten
Standortwahl pkw-gestitzte Versorgungsfahrten fur viele Einwohner
erspart oder zumindest flir weitestgehend alle dort ansassigen Haus-
halte substanziell verkirzt werden. Ferner kann das Erfordernis einer
Ortskern-Querung bzw. Umfahrung fir einen GroBteil der Fahrten ver-
mieden werden.

Damit wird auch bereits deutlich, dass eine "Entlastung" des Orts-
kerns wirtschaftlich untrennbar auch mit einer Belastung verbunden
ist: nédmlich durch den Abzug von Umsatz und Besuchsfrequenz durch
die bisher dort einkaufenden Bewohner des Westufers - und damit
sind auch die am Westufer untergebrachten Gaste in den Ferienanla-
gen und Ferienwohnungen zu nennen, die als Quasi-Selbstversorger
wahrend ihres Aufenthaltes einen Haushalt fihren und wéhrenddes-
sen mit verdndertem Warenkorb ebenso zu Kunden der értlichen Nah-
versorgung werden, wie die heimische Bevolkerung.

2 wird allgemein operationalisiert durch eine fuBlaufige Wegedistanz von 1.000 Meter oder

10 Gehminuten. Im Iandlichen Raum findet auch eine Operationalisierung durch 10 Fahrrad-
minuten bzw. 2.500 Meter Anwendung.
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Fir ein fachgerechtes Nahversorgungskonzept gilt es also,

a) einen geeigneten Lagebereich zu bestimmen (nicht unbedingt:
ein konkretes Grundstlck - auf dem mit Brachflachen und Leer-
standsobjekten aus DDR-Zeiten gesdumten Westufer bestehen
entlang der L 412 sicherlich mehrere Standortoptionen)

und

b) zu prifen, mit welcher Dimensionierung den Nebenbedingungen
Schaffung
- einer attraktiven,

- ausreichend tragféhigen,

- den Ortskern und umgebende Versorgungskerne gleichwohl
nicht substanziell beeintrachtigenden und

- per Saldo verkehrsreduzierenden Erganzung des Versor-
gungsnetzes

bestmdglich entsprochen werden kénnte.

Nach Vorlage des Konzeptes entsteht bei vielen Rezipienten jedoch
der (zutreffende) Eindruck, dass eine derartige Prifung nicht nicht Ge-
genstand der Untersuchung war, sondern das Nahversorgungskon-
zept einzig dazu dient, eine bereits zuvor getroffene Standortentschei-
dung und auch eine bereits zuvor bestimmte Dimensionierung im
Nachgang zu legitimieren.

Entsprechend werden der verfolgte Planstandort und die dort beab-
sichtigte Dimensionierung vom Gutachter nicht abgeleitet, sondern als
Vorgabe Gbernommen. Hintergrund fir dieses ungewdhnliche Vorge-
hen ist, dass der Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan Nr. 73 "Nah-
versorgungsstandort Silberberger StraBe" schon in 2021 und damit
vor Erstellung des Nahversorgungskonzeptes gefasst wurde (Be-
schluss Nr. 11-561-066/21).

Bis dato lag fur Bad Saarow kein beschlossenes Einzelhandels- oder
Nahversorgungskonzept vor. Die gemeinsame Landesplanung Berlin-
Brandenburg gab der Gemeinde Bad Saarow im Zuge einer im Frih-
jahr 2021 vorgenommenen vorgezogenen Beteiligung der Tréager 6f-
fentlicher Belange ("TOB-Beteiligung") die nachtrégliche Erstellung ei-
nes derartigen Konzeptes auf, welches im Frahjahr 2023 fertiggestellt
worden ist. Das Konzept bestatigt den zuvor bereits planerisch einge-
leiteten Standort nach Lage und Dimensionierung. Eine davon losge-
l6ste unvoreingenommene Marktanalyse oder auch eine Uberpriifung
alternativer Szenarien leistet das Konzept dagegen nicht.

Aus fachlicher Sicht fallt auf, dass der projektierte und im Nahversor-
gungskonzept bestédtigte Standort Silberberger StraBe (Waldpark-
platz)/ Ho6he ParkstraBe am Westufer weit im Norden und bereits in di-
rekter Fihlung zum Siedlungsbereich des Kernortes liegt - die "versor-
gungsfreie" Distanz auf dem Westufer wirde durch diesen Standort
von rd. 12 km um lediglich knapp 2 km und damit kaum nennenswert
verkdrzt.

Ebenso féallt auf, dass dessen Dimensionierung von 1.950 gm Ver-
kaufsflache (VKF) nicht mehr fur eine Quartiers-Nahversorgung geeig-
net ist, sondern flir einen wirtschaftlichen Betrieb das gesamte Ge-
meindegebiet und auch das Umland ansprechen muss.

Zum Vergleich die Dimensionierungen der bestehenden Lebensmittel-
markte in Bad Saarow und in Wendisch Rietz:

- Ortskern Bad Saarow:
Edeka ca. 1.200 gm VKF,
Netto Nord ca. 600 gm VKF.

- Ortslage OT Pieskow:
Netto Markendiscount ca. 900 gm VKF.
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- Ortskern der Nachbargemeinde Wendisch Rietz:
Edeka ca. 800 gm VKF.

Die an der Silberberger StraBe verfolgte Dimensionierung macht den
dort geplanten Lebensmittelmarkt mit Abstand zum lokalen Marktflih-
rer und kehrt somit die bisherigen Marktverhaltnisse um. Er wurde
sich nicht subsididr zu seinen Wettbewerbern im Ortskern verhalten,
sondern diese dominieren. Gleiches gilt fir den im Siden gelegenen
Ortskern in Wendisch Rietz, wenngleich dieser im Unterschied zum
Ortskern Bad Saarow keine zentraldrtliche Funktion zu erfillen hat.

Damit wird auch verstandlich, warum der Standort nahe am Kernort
gewahlt werden musste: flur eine derartige GréBenordnung bendtigt
das Vorhaben zwingend auch die Nachfrage der dort ansé&ssigen
Haushalte, ebenso die in den ubrigen Ortsteilen und im Umland (je-
weils inklusive dem dort logierenden Fremdenverkehr). Die Verbesse-
rung der Nahversorgung am Westufer ist insoweit erkennbar nicht das
Primarziel der MaBnahme. Infolgedessen werden auch mdégliche posi-
tiven Effekte auf den Pkw-Versorgungsverkehr zunichte gemacht:
zwar werden vom Westufer in erheblichem Umfang Pkw-Fahrten in
den Ortskern eingespart bzw. vom derzeit vorgesehenen Standort zu-
treffender eher abgefangen, jedoch umgekehrt zusatzliche Pkw-Fahr-
ten aus dem Ortskern und von weiteren Ortsteilen des Ostufers zum
Projektstandort erzeugt.

Ein geeigneter Standort mit einer geeigneten Dimensionierung wurde
lediglich Pkw-Fahrten vom Westufer in den Ortskern reduzieren, je-
doch, wenn er ausreichend subsididr zum Ortskern projektiert wiirde,
seinerseits in die Gegenrichtung keinen nennenswerten zusétzlichen
Pkw-Verkehr vom Ostufer zum Westufer induzieren.

) bulwiengesa

Diese Sachverhalte sind offensichtlich und eigentlich misste das Nah-
versorgungskonzept deshalb zuriickgewiesen werden. Da jedoch das
Planvorhaben Silberberger StraBe nicht vom Gutachter herausgear-
beitet, sondern diesem vielmehr vorgegeben worden ist, erfillt es mit
diesem Ergebnis die Erwartungen der Auftraggeber.

Die Konsumgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG betreibt in Bad
Saarow den im Ortskern gelegenen Edeka-Markt und beauftragte die
bulwiengesa AG, Hamburg, mit einer fachlichen Prifung des vorge-
legten Nahversorgungskonzeptes, einer Tragfahigkeitsanalyse far
Nahversorgung in Bad Saarow sowie mit einer vorhabenbezogenen
Auswirkungsanalyse zum Planvorhaben, welche fir dieses eine
marktrealistische Zielumsatzerwartung und dessen zu erwartende
Umsatzumverteilungseffekte auf das umgebende Wettbewerbsnetz
ermittelt und bewertet.

Die Untersuchung wurde im 4. Quartal 2023 und im 1. Quartal 2024
durchgefihrt.

© bulwiengesa AG 2024 — P2306-0351

Seite 3



Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse — Lebensmittel-Vollsortimenter, Silberberger Strake, Bad Saarow

1.2 Untersuchungsinhalt und Methodik

Die vorliegende Auswirkungsanalyse folgt fachlichen Standards, die
u. a. gerichtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen fir groBfla-
chige Einzelhandelsprojekte gestellt werden3 und berlcksichtigt
zudem von der gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche For-
schung e. V. aufgestellte Anforderungen an projektbezogene Auswir-
kungsanalysen4. Sie beinhaltet folgende wesentliche Untersuchungs-
inhalte:

3

Kurzdarstellung des Makrostandortes Bad Saarow (Raum- und
Siedlungsstruktur, Stellung in der Raumordnung, Einwohnerent-
wicklung, soziodemografische Eckdaten, Verkehrsanbindung im
Motorisierten Individualverkehr (MIV) und OPNV, Kaufkraft, Pend-
lerverflechtungen).

Fachliche Prufung des vorgelegten Nahversorgungskonzeptes flr
Bad Saarow (Stand: 14.2.2023) auf Konsistenz und Aussage-
kraft.

Kurzcharakteristik des Fremdenverkehrsaufkommens und des-
sen Beitrag zum lokalen handelsrelevanten Nachfragevolumen.

Kurzcharakteristik des Projektstandortes Silberberger StraBe
unter marktanalytischen, verkehrlichen und stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten.

U. a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz (C
10758 vom 17.04.2013). Von einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden,
dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfligbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafur erheblichen Umsténde sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwickelt wor-
den ist. Insoweit beschranke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewéhlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealisti-
schen Annahmen beruhe und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

"Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten", Hrsg. gif Gesellschaft fiir Immobilienwirt-
schaftliche Forschung e. V. Juli 2020

) bulwiengesa

Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher
Grundzige der Planung wie Dimensionierung, erwartbare Ver-
kaufsflachen-/Sortimentsgliederung sowie Funktionalitat.

Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Kern-
Einzugsgebietes auf Basis einer fachlichen Einschétzung unter
Heranziehung topografischer, siedlungsstruktureller und verkehr-
licher Faktoren sowie der Analyse des umgebenden Wettbe-
werbsnetzes. Im vorliegenden Fall standen zusatzlich Kunden-
herkunftsdaten des Edeka-Marktes im nahen Ortskern Bad
Saarow zur Verfligung.

Berechnung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens pri-

vater Haushalte im Einzugsgebiet unter Berlcksichtigung des 6rt-

lichen Kaufkraftniveaus fir das projektrelevante Kernsortiment

"Periodischer Bedarf". Hierzu zahlen die Teilsortimente

*  Nahrungs- und Genussmittel,

*  Nahrungserganzungsmittel, Vitaminpréparate, freiverkaufli-
che Pharmaziewaren ("OTC-Produkte"),

+  Drogerieartikel/Kosmetik,

+  Zeitungen/Zeitschriften und

*  Heimtierfutter.

Dieses Sortiment bildet etwa 95 % des Umsatzes eines typischen
Lebensmittel-Vollsortimenters, wie er in Bad Saarow geplant wird,
ab. Umsatze fur Gebrauchsguter Aktions- und Randsortimente sind
darin nachrangig und streuen zudem Uber ein breites Warengrup-
penspektrum, so dass ihre Verdrangungseffekie stark verwassert
werden. Sie erreichen je Sortiment kaum mehr als das Niveau eines
marktublichen Fachgeschéftes. Stadtebaulich oder raumordnerisch
relevante Auswirkungen in den Gebrauchsguter-Branchen kénnen
bei marktiblichen Lebensmittelméarkten deshalb im Vorwege ausge-
schlossen werden.

© bulwiengesa AG 2024 — P2306-0351
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Die Ermittlung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens
erfolgt durch Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Aus-
gaben fir diese Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex
und zusatzlich, weil die Ausgaben flr unterschiedliche Konsum-
guter nicht linear sondern mit unterschiedlicher Elastizitat auf Ver-
anderungen des Einkommensniveaus reagieren, durch einen sor-
timentsspezifischen Elastizitatskoeffizienten5. Bei dem berechne-
ten Nachfragevolumen handelt es sich um Bruttowerte inkl.
MwSt. und Verbrauchssteuern.

Marktanteile des Distanz- und Onlinehandels sind aus den heran-
gezogenen Pro-Kopf-Ausgaben bereits herausgerechnet. Das
Nachfragevolumen ist insoweit auf die Bestandteile reduziert, die
dem stationaren Ladenhandel zur Verfligung stehen.

Die Nachfrageberechnung wird um eine Mittelfristvorausschau
bis ca. 2028 erganzt. Variablen sind die im Marktraum erwartbare
Einwohner- und Fremdenverkehrsentwicklung sowie eine mittel-
fristige Prognose zur Entwicklung der ladenhandelsrelevanten
Pro-Kopf-Ausgaben im untersuchten Sortiment periodischer
Bedarf.

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschétzung) des
vorhandenen Einzelhandels im untersuchungsrelevanten Sorti-
ment periodischer Bedarf im Raum Bad Saarow, gegliedert nach
Lagebereichen. Soweit verfigbar werden reale Umséatze heran-
gezogen (dies ist fir Edeka-Méarkte in Bad Saarow, Furstenwalde
(Spree) und Wendisch Rietz zutreffend), ansonsten erfolgt die
Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch die Gewichtung
der erhobenen Verkaufsflachen mit betreiber-, betriebstypen- und

) bulwiengesa

branchenspezifischen Flachenproduktivitditen, gewichtet um
Lage- und Objektmerkmale.

Der Markteintritt ausreichend konkretisierter Wettbewerbsvorha-
ben wird vorausschauend bereits in die Ausgangslage unterstellt.
Damit wird einerseits deren Markteinfluss berlcksichtigt, anderer-
seits auch die Auswirkungen des untersuchten Planvorhabens
auf diese Wettbewerber berlcksichtigt (hier zutreffend auf einige
Discounter-Erweiterungsplanungen in Storkow und Fursten-
walde).

Ermittlung der Kaufkraftbindung im Kernsortiment periodischer
Bedarf im projektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer
plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrechnung fur die gegenwértige
Ausgangslage.

Die aus einem Kklassischen Gravitationsmodell nach Huff von
Prof. Bruno Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weite-
rentwickelte Kaufkraftstrom-Modellrechnung fihrt Nachfrage- und
Umsatzberechnung sowie empirische Befunde zur Besucherher-
kunft bei Edeka im Ortskern Bad Saarow zu einer schlissigen
Modellrechnung zusammen, in der die Umsatzherkunft des Ein-
zelhandels im Untersuchungsraum sowie die Verteilung der
Nachfrage der Einwohner im Einzugsgebiet auf die verfuigbaren
Einkaufsalternativen erklart werden. Steuerungsparameter ist der
Nachfrageanteil (= Kaufkraftbindung), den ein Standort auf sich
vereinigen kann. Die im Einzugsgebiet ansassigen Haushalte
haben stets die Wahl zwischen mehreren, zuweilen auch zwi-
schen einer Vielzahl von Einkaufsalternativen. Determinanten der
Einkaufsstattenwahl sind dabei regelméBig Distanz, Erreichbar-
keit/VerkehrserschlieBung/Anfahraufwand, Angebotsattraktivitat,
Angebotsgenre, Marktauftritt, Funktionalitat, relative Attraktivitat

5 i - . . . . zum Wettbewerb.
Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelméaBig berechnet, indem das Ausgabe-

verhalten privater Haushalte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkommensklassen ausgewertet wird.

© bulwiengesa AG 2024 — P2306-0351 Seite 5
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Bad Saarow gibt zahlreiche Auspendler an umgebende Zentral-
orte ab. Dies wird ebenso berlcksichtigt wie via Zuschlag der
Umsatz der 6rtlichen Nahversorgung mit Einpendlern und dem
Fremdenverkehr. Zur Schichtung dieser Umsatzzuschlage gibt
die ausgewertete Kundenherkunftsermittlung eine gute Orientie-
rung.

Die Modellrechnung erklart — zunéchst fur die Ausgangslage — fur
jede Marktzone des Einzugsgebietes die Verteilung der ansassi-
gen Nachfrage auf die verfligbaren Einkaufsalternativen und vice
versa deren Umsatzh6he und seine rdumliche Zusammenset-
zung, differenziert nach den Marktzonen des Einzugsgebietes
und externen Zuschlagen fir Fremden-/Ausflugsverkehr und
Berufseinpendler.

Die Wirkungsanalyse erfolgt durch einen simulierten Markteintritt
des geplanten Vollsortimenters an der Silberberger StraBe im
Rahmen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung.

Mit Umsetzung Mit der Umsetzung des Planvorhabens steht den
Haushalten und Gésten in Bad Saarow eine zuséatzliche Ein-
kaufsalternative zur Verfigung. Sie gewichten ihre Einkaufspréfe-
renzen geman der vorgenannten Parameter neu und &ndern ggf.
daraufhin ihr Einkaufsverhalten. Dies bildet die Modellrechnung
ab und berechnet auf dieser Basis die Zielumsatze fur alle Ein-
kaufsalternativen neu, dieses Mal das Planvorhaben einschlie-
Bend.

Ermittlung und Bewertung der durch die Kaufkraftumverteilungen
induzierten Verdrangungseffekte im Kernsortiment periodischer
Bedarf auf das Wettbewerbsnetz im Einflussraum des Vorhabens.

AbschlieBend erfolgt eine Prifung des Vorhabens auf seine stad-
tebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit, insbesondere auf
die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes gem. LEP Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (nachfolgend abgekurzt: LEP HR)
2019, Z 2.7 sowie des Konzentrationsgebotes (Z 2.6) fir grund-
funktionale Schwerpunkte (Z. 2.12) wie Bad Saarow.

© bulwiengesa AG 2024 — P2306-0351
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1.3

Quellen

In dieser Untersuchung verwendete Datenressourcen:

Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes;

Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugs-
gebiet des Vorhabenstandortes im Kernsortiment periodischer
Bedarf;

Auswertung relevanter Statistiken, zugénglicher Unterlagen und

Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten, hier u. a.

«  des Amtes Scharmiitzelsee,

« des Tourismusverein Scharmitzelsee e. V.,

« des dwif e.V. Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Insti-
tut fir Fremdenverkehr e.V. an der Universitat Miinchen;

Amtliche Quellen zu Einwohnerstand und Einwohnerprognose
des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg, erganzt um kleinrau-
mige Einwohnerdaten auf Baublock- und Grundsticksebene der
Fa. MB Micromarketing;

Konsumrelevante Kaufkraftkennziffern der Fa. MB Research,
erganzt um kleinrdumig auf Baublock- und Grundstliicksebene
heruntergebrochene Kaufkraftkennziffern der Firma MB Micro-
marketing;

Gemeindescharfe Pendlerdaten der Bundesagentur fir Arbeit;

Konsumgenossenschaft Konigs Wusterhausen zur Kundenher-
kunft im vorhandenen Edeka-Markt in Bad Saarow;

— Nahversorgungskonzept fir die Gemeinde Bad Saarow 2023;

—  Ortsentwicklungskonzept Bad Saarow 2030 von 2018 inkl. Zusatz
Kurortentwicklung 2030 von 2019;

— Landesentwicklungsprogramm LEP Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (nachfolgend abgekurzt: LEP HR) 2019;

— Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree, Sachlicher
Teilplan "Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwer-
punkte" 2021;

Glossar und Begriffserlauterungen: Die bulwiengesa AG folgt den
Begriffsdefinitionen zur Einzelhandels-Marktanalyse der gif Gesell-
schaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.

Ein umfangreiches Glossar lasst sich unter folgender Quelle abrufen:

— https://gif-ev.com/glossar/

Zur besseren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische
Maskulinum verwendet. S&mtliche Personenbezeichnungen gelten
gleichermaBen fur alle Geschlechter.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund
der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und euro-
paweiten Forschungs- und Beratungstatigkeit. Aktuell sind weiterhin
sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die
eine gesicherte Einschatzung der mittel- und langerfristigen Marktent-
wicklung deutlich erschweren. In den Analysen werden die zum Stich-
tag zur Verfugung stehenden Markt- und Planungsdaten herangezo-
gen und objektspezifisch unter Beriicksichtigung der aktuellen Situa-
tion gewdrdigt.
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Den vorgenannten erhohten prognostischen Risiken begegnen wir mit
einem Worst-Case-Ansatz. Im vorliegenden Gutachten treffen wir
diesbezglich folgende Annahme(n):

— Die ladenhandelsrelevante Pro-Kopf-Nachfrage fir nahversor-
gungsrelevante Guter wies Uber viele Jahre hinweg einen konti-
nuierlich steigenden Trend auf, zuletzt nochmals beschleunigt im
Pandemiejahr 2020. Wir gehen aktuell seit 2022 davon aus, dass
der Lebensmittelhandel gestiegene Kosten und Einstandspreise
nicht vollstandig an die Verbraucher weiterreichen kann und Aus-
gabensteigerungen fir Nahversorgung geringer als die Preisinfla-
tion im Lebensmittelnandel ausfallen. Daher sehen wir von der
Annahme eines fortgesetzten Wachstumspfades hinsichtlich der
Pro-Kopf-Ausgaben zunéchst ab. Nachfragesteigerungen werden
nur anhand entsprechender Einwohnerentwicklungen berlcksich-
tigt.

—  Marktanteile des Distanz- und Onlinehandels sind aus den heran-
gezogenen Pro-Kopf-Ausgaben bereits exkludiert. Das Nachfra-
gevolumen ist insoweit auf die Bestandteile reduziert, die dem
stationdren Ladenhandel zur Verfigung stehen. Vereinfachend
und im Sinne des Worst-Case-Ansatzes gehen wir davon aus,
dass das untersuchte Planvorhaben nicht in der Lage ist, Markt-
anteile aus dem Distanz- und Onlinehandel zurickzugewinnen
und seinen Zielumsatz somit ausschlieBlich aus Umverteilung
aus dem umgebenden Wettbewerbsnetz generiert.

— Die zuletzt stark gestiegenen Bau- und Baufinanzierungskosten
bei phasenweise gleichzeitig erhéhter Preisinflation fur die Le-
benshaltung sorgen fiir eine verlangsamte Absorption von neu
auf den Markt kommenden Wohnungen; ebenso stellen viele
bauwillige Haushalte ihre Absichten zurick oder weichen auf

gunstigere Regionen aus. Wir rechnen damit, dass sich neubau-
bedingter Einwohnerzuzug daher zumindest flr einen mittelfristi-
gen Zeitraum in den meisten Gemeinden stark reduzieren wird.
Gemeinden mit niedrigen Baulandpreisen kénnen u. U. gleich-
wohl von der Entwicklung profitieren. In diesem Fall begriinden
wir dies besonders. Bad Saarow als eher hochpreisiger Standort
z&hlt nicht dazu.

Wir unterstellen den Markteintritt eines markt- und kundengerecht
gestalteten Lebensmittel-Vollsortimenters mit einer hinsichtlich
Durchsetzungsféhigkeit und Umsatzerzielung uberdurchschnitt-
lich leistungsfahigen Betriebsfuhrung.
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2 MAKRO-STANDORT BAD SAAROW

2.1 Lage im Raum, Siedlungsstruktur, zentralortl. Funktion

Das etwa 70 km suddstlich von Berlin im Landkreis Oder-Spree gele-
gene Kur- und Heilbad Bad Saarow entwickelte sich ab dem friihen
20. Jahrhundert zunachst am nérdlichen Seeufer des Scharmutzel-
sees auf dem Areal des damaligen Landgutes Saarow aus b&uerli-
chen Strukturen heraus zu einem aufstrebenden Erholungs- und Kur-
ort. Zunéchst als Sommerfrische und zunehmend auch Wohnsitz fir
wohlhabende Berliner Haushalte; nach ErschlieBung von Solequellen
1998 auch als Sole- und Thermalbad. Beférdert wurde die Entwick-
lung zusatzlich durch die Einbettung des Scharmitzelsees in eine na-
turschéne Wald- und Seenlandschaft (heute Landschaftsschutzgebiet)
und eine gute Verkehrsanbindung - zunachst ab 1912 via Bahnan-
schluss ab Furstenwalde - an den GroBraum Berlin.

Im Kern entwickelten sich Villenbebauung und Kuranlagen zunachst
am Nord- und Nordostufer des Scharmutzelsees. Ab den 1920er Jah-
ren griff die dem Seeufer folgende Besiedlung auf beiden Uferseiten
zunehmend weiter nach Siden aus. Siedlungsschwerpunkte sind ne-
ben dem Bereich Mitte um den Geschéaftskern, Bahnhof und Kuranla-
gen die historischen Siedlungskerne "Dorf Saarow", "Silberberg" und
das neuzeitliche "Strand" am Westufer sowie die vormalige Gemeinde
Pieskow am Ostufer. Auf dem Ostufer erstrecken sich zwischen den
Ortslagen Mitte und Pieskow die weitlaufigen Anlagen der vormaligen
Militdrmedizinischen Akademie bzw. heutigen Helios-Klinikums.

Der Scharmutzelsee misst in Nord-Sud-Richtung etwa 10 km Lange
bei max. ca. 1,5 km Breite und befindet sich vollstdndig auf dem Ge-
bie der Gemeinde Bad Saarow, die als gréBte Gemeinde am See (rd.
6.400 Einwohner) auch den gréBten Teil des Seeufers einnimmt. Wei-
tere kleinere Anrainergemeinden sind Diensdorf-Radlow im Sidosten

(knapp 600 Einwohner) und das touristisch ebenfalls bedeutsame
Wendisch Ritz im Stden (knapp 1.700 Einwohner).

Die heutige Gemeinde Bad Saarow entstand aus mehreren Gebiets-
zusammenlegungen, zuletzt wurden 2002 Neu Golm im Nordosten
und Petersdorf im Norden eingemeindet und noch heute als ei-
gensténdige Ortsteile gefuhrt. Das Ubrige Gemeindegebiet beidseits
des Sees ist heute im Ortsteil Bad Saarow zusammengefasst.

=> Hinweis: Im weiteren Verlauf des Gutachtens gliedern wir die Ge-
meinde in projektbezogene Marktzonen und verwenden hierfir
teilweise die Namen der friheren Ortsteile bzw. sog. "Wohnplat-
ze". Diese Polygone folgen allerdings nicht den alten Gebietsab-
grenzungen, sondern hierbei handelt es sich um nach marktana-
lytischen Gesichtspunkten abgegrenzte Quartiere, deren Einwoh-
nerzahlen und Kaufkraftdaten baublockscharf von der Fa. MB Mi-
cromarketing bereitgestellt werden.

Die Gemeinde Bad Saarow ist Verwaltungssitz des Amtes Scharmut-
zelsee, dem neben Bad Saarow die Gemeinden Diensdorf-Radlow,
Langewahl, Reichenwalde und Wendisch Riez angehéren. Bad Saar-
ow ist im Land Brandenburg zwar keine zentralortliche Funktion zuge-
wiesen worden, jedoch ist der Ortsteil Bad Saarow in der Planungsre-
gion Oder-Spree als sog. "Grundfunktionaler Schwerpunkt" bestimmt
und darf damit erweiterte Baulandentwicklung betreiben und grofBfor-
matige Einzelhandelsvorhaben der Nahversorgung bis 2.500 gm Ver-
kaufsflache (VKF) entwickeln.

Eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion ist damit grundséatzlich nicht
verbunden. Da ein Teil der umgebenden und durchweg wesentlich
einwohnerschwacheren Amtsgemeinden recht glnstig an Bad Saarow
glnstig angebunden und ohne eigene Versorgung ist, besteht jedoch
ein faktisches gemeindelbergreifendes Einzugsgebiet.
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MAKRO-STANDORT - GEBIETSGLIEDERUNG UND LAGE IM RAUM
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Ein Erstiberblick Gber das Nahversorgungsnetz (dargestellt Lebens-
mittel- und Drogeriemérkte ab 400 gm Verkaufsflache) zeigt, dass gro-
Bere Versorgungscluster v. a. im ca. 7 km nérdlich gelegenen Mittel-
zentrum Furstenwalde (Spree) sowie im ca. 10 km westlich gelegenen
Storkow verfugbar sind. Neben der im Nordosten konzentrierten Lo-
kalversorgung in Bad Saarow verfligt im Amtsbereich ansonsten nur
Wendisch Rietz Uber einen eigenen Lebensmittelmarkt. V. a. die im
stdlichen Furstenwalder Stadtgebiet gelegenen Lebensmittelméarkte
sind aus dem Kernort Bad Saarow zligig anfahrbar.

2.2 Regionale Verkehrsanbindung

Miv

StraBenseitig ist der Kernort Bad Saarow (Bad Saarow-Mitte) im regi-
onalen Kontext priméar Uber die nach Norden tber den Ortsteil Peters-
dorf gefuhrte L 35 Furstenwalder Chaussee an die AS Furstenwalde-
West der BAB 12 Berlin (Berliner Ring) - Frankfurt (Oder) angebun-
den und damit aus dem GroBraum Berlin zligig anfahrbar. Etwas sld-
lich der Ortslage Petersdorf und rd. 2 km nérdlich des Ortskerns Bad
Saarow gabelt sich die L 35 in einen 6stlichen Arm, der als L 35 den
GroBteil des 6stlichen Seeufers von lber die Ortslage Pieskow bis zur
Nachbargemeinde Diensdorf-Radlow gefuhrt ist. Dort wendet sich die
L 35 nach Sidosten vom Scharmitzelsee ab und trifft in der Gemein-
de Glienicke auf die Regionalachse B 246, die aus Sachsen-Anhalt
kommend sudlich an Berlin vorbei Uber Storkow und Beeskow nach
Eisenhittenstadt und zur polnischen Grenze gefiihrt ist.

Das westliche Seeufer wird bis zur Ortschaft Saarow Dorf von der
L 412 erschlossen, die dort nach Westen abknickt und Uber die Nach-

bargemeinde Reichenwalde in das Stadtchen Storkow (Mark) und dort
ebenfalls auf die B 246 flhrt.

In der Verlangerung der L 412 Silberberger StraBe verbindet ab der
Ortslage Saarow Dorf die Silberberger StraBe Bad Saarow Uber die
Ortsteile Silberberg und Strand mit der stdlich benachbarten Gemein-
de Wendisch Rietz und trifft sudlich ihrer Ortslage ebenfalls auf die
B 246.

Nach Osten besteht ebenfalls Uber die L 412 (die sldlich Petersdorf
bis zum Bahnhof Bad Saarow mit der L 35 vereint ist) ein Anschluss
an die eingemeindete Ortschaft Neu Golm und darliber hinaus an die
Regionalachse B 168 Furstenwalde (Spree) - Beeskow.

Somit gestaltet sich das innerértliche Hauptverkehrsgerist insgesamt
Ubersichtlich und reduziert sich weitestgehend auf die aus Richtung
Furstenwalde fuhrende L 35 in Nord- Sud-Richtung tber den Kernort
Bad Saarow und das 6stliche Seeufer verlaufend, den das westliche
Seeufer bis nach Wendisch Rietz erschlieBenden StraBenzug Silber-
berger StraBe/Silberberger Chaussee und die davon ausgehenden
Verbindungen nach Storkow und Gber Neu Golm zur B 168.

Innerdrtlich besteht ein latenter Konflikt dahingehend, dass entlang
des nérdlichen Seeufers die parallel verlaufenden StraBen Seestral3e
und UlmenstraBe/LindenstraBe zwar die klrzeste Direktverbindung
zwischen rechtem Seeufer (L 35/Ortskern) und linkem Seeufer (L 412/
Silberberger StraBe ) darstellen, dabei jedoch durch Villen- und Kur-
gebiete fihren und Durchganngsverkehr dort nicht intendiert ist. Infol-
gedessen ist die SeestraBe fur den Verkehr abschnittsweise gesperrt
und der StraBenzug UlmenstraBe/LindenstraBe verkehrsberuhigt. Es
bestehen Uberlegungen, hier eine EinbahnstraBe Richtung Westen
einzulegen. Der Umweg Uber die L 35/L 412-Gabelung betragt etwa
3 km.
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ov

Bad Saarow ist Uber eine stiindlich bediente Nebenbahn (RB 35) mit
der Kreisstadt Furstenwalde (Spree) verbunden. Die Weiterflihrung
nach Beeskow wurde 1998 eingestellt, so dass der Bahnhof Bad
Saarow vorlbergehend zum Endpunkt einer Stichstrecke wurde. 2011
wurde ein Teilstlick bis zum neuen Haltepunkt Klinikum reaktiviert;
2021 ein weiteres bis Pieskow, so dass heute drei Zugangspunkte auf
dem Gemeindegebiet des Ostufers bestehen. Die Fahrt bis Berlin Hbf
beansprucht mit Umstieg in Flrstenwalde werktaglich etwas mehr als
eine Stunde. Der architektonisch ansprechende und mit einem park-
ahnlichen Vorplatz versehene Bahnhof Bad Saarow vermittelt Kurort-
atmosphare und liegt unmittelbar benachbart zum Ortskern.

Auf dem Bahnhofsvorplatz Bad Saarow sind ferner Haltestellen der

regionalen Buslinien

- 407 Bad Saarow - Reichenwalde - Storkow (linkes Seeufer, weni-
ge Fahrten);

- 430 Furstenwalde (Spree) - Bad Saarow - Lindenberg/Beeskow
(rechtes Seeufer, ndherungsweise 1-2 stiindlich);

- 431 Firstenwalde (Spree) - Bad Saarow - Wendisch Rietz (linkes
Seeufer ndherungsweise 1-2 stiindlich);

zusammengefasst. Sie sind wie auch die RB 35 in den Verkehrsver-

bund Berlin Brandenburg (VBB) integriert. Die Linien 430 und 431 bie-

ten nach Firstenwalde (Spree) alternativ zur RB 35 zusétzliche Bus-

verbindungen tber Neu Golm bzw. Petersdorf.

An Sa, So und Feiertagen verkehren die Busse nur sporadisch.

Insgesamt ware der OV werktags durchaus fir Einkaufsfahrten aus
den Ortsteilen in den Ortskern Bad Saarow verwendbar, dies trifft in-
besondere auf die Relation Pieskow via RB 35 zu. Realiter spielt der
OV hierfiir jedoch insbesondere im landlichen Raum keine Rolle, statt-

dessen wird, wenn der Pkw nicht zur Verfligung steht, auf Distanzen
bis meist ca. 3 km verbreitet das Fahrrad genutzte.

2.3 Einwohnerentwicklung

Bad Saarow gilt in der Region als attraktiver Wohnstandort und konnte
durch forcierten Wohnungsbau (als grundfunktionaler Schwerpunkt
darf Bad Saarow Wohnungsbauentwicklung tber den eigenen Bedarf
hinaus betreiben) seine Einwohnerzahl von 2011 auf 2022 betrachtlich
um rd. 1/4 auf 6.429 Einwohner (31.12.2022, Stat. LA) steigern.

So wurden in Bad Saarow im Zeitraum 2018-2022 +295 Wohnungen
fertiggestellt; im gleichen Zeitraum legten die Einwohner um +821 zu.
Die Bautatigkeit mindete insoweit zumindest in der Vergangenheit un-
mittelbar in einen Netto-Zuzug (entspricht im Saldo ca. ¢ 2,8 Ew./
Wohnung).

Auch die Ubrigen Amtsgemeinden legten teilweise betrachtlich, wenn-
gleich weniger stark als Bad Saarow zu. Auf Ebene des gesamten
Amtes betrug die Einwohnersteigerung von 2011 auf 2022 jedoch
ebenfalls betrachtlich +19 % auf aktuell rund 10.800 Einwohner. Recht
stark wuchsen dabei Wendisch Rietz (+14 %) und Reichenwalde
(+13 %), geringer dagegen Langewahl (+5 %) und Diensdorf-Radlow
(+4 °/o).

Eine auf 2019 basierende amtliche Prognose des Landesamtes fir
Statistik Brandenburg sieht fir den Amtsbereich eine fortgesetzte Zu-
nahme im bisherigen Umfang voraus und halt bis 2030 knapp 12.000
Einwohner fir méglich (+15 % ab 2019). Der Verlauf 2019 - 2022 liegt
soweit auf dem Prognosepfad.

6  Entsprechende Befunde liegen der bulwiengesa AG aus zahlreichen Kundenbefragungen in

landlichen Zentralorten vor. Der OV wird max. zu 5 % genutzt; das Fahrrad im erweiterten
Nahbereich haufig bereits zu 10-145 %.
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Einwohnerentwicklung im Amt Scharmiitzelsee 2011 - 2022 Einwohnerentwicklung und -prognose im Amt Scharmiitzelsee
nach Gemeinden im regionalen Vergleich

Darstellung in Indexform 2005 = 100
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Das Amt Scharmitzelsee weist damit weitaus gréBere Zuwachsraten
auf, als auf Kreis- und Landesebene zuruckblickend realisiert wurden
und vorausblickend prognostiziert werden. Bad Saarow kénnte somit
rundgerechnet bis 2030 durchaus auf 7.300 - 7.500 Einwohner an-
wachsen, mithin durchaus um rd. +900 bis +1.000 Einwohner.

GroBere Flachenpotenziale fur Wohnungsbauentwicklungen finden
sich It. einer Ubersicht des Landkreises Oder-Spree/Dezernat V vor
allem zwischen Kernort und Helios-Klinik am Ostufer, am Westufer im
Bereich Saarow Dorf sowie sldlich davon in Strand, wo derzeit noch
einige Unterkunfts-Altbesténde aus DDR-Zeiten leer stehen und ab-
gangig sind.

Derzeit sind in der Tat weitere B-Plane und Neubauvorhaben fir rd.
332 Wohneinheiten im Verfahren bzw. bereits genehmigt. Die Amts-
verwaltung rechnet It. nebenstehender Ubersicht mit etwa 830 zuzie-
henden Einwohnern. Damit kénnte die amtliche Bevoélkerungsvoraus-
schatzung durch die értliche Wohnungsbauentwicklung unterlegt wer-
den.

Die aufgefuhrten liegen allesamt auf dem Westufer, nach grober Un-
terteilung etwa 115 WE im Nordwestteil nérdlich der L 412 etwa auf
Hohe Dorf Saarow und mit etwa 217 WE der gréBere Teil sudlich da-
von im Bereich Strand/Silberberg.

Hinzu kommen dort zwei gréBere Ferienwohnungs-Anlagen mit knapp
200 WE.

Auch in der Nachbargemeinde Reichenwalde liegen Planungen fir
Wohnungsbau fur etwa 250 Einwohner vor.

) bulwiengesa

Planvorhaben Bad Saarow am Westufer
Bebauungsplan mit Ausweisung

geplante Bebauung Anzahl maéglicher EW Faktor 2,5

Wohnbebauung in Wohneinheiten

Nr. 28 ,An den Rehwiesen” 4 WE 10

Nr. 28 ,An den Rehwiesen” 1. Ander. 60 WE 150

Nr. 71 ,,Altes Hospiz" beabsichtigt 37 WE 92,5 gerundet 93
Nr. 60 ,Silberberger Strafie” 10 WE 25

Nr. 37 ,Friedrich Engels-Damm" 5WE 12,5 gerundet 13
Nr. 67 ,Amselweg II” 12 WE 30

Nr. 09 ,Strand” geschatzt T0WE 175

Nr. 09 Genehmigtes Projekt F-E-Damm 8 WE 20

Nr. 09 Genehmigtes Projekt F-E-Damm 12 WE 30
Genehmigtes Projekt F-E-Damm 18 WE 45

Nr. 01 VuE ,Golf & Yacht” 96 WE 240
Gesamtanzahl 332 WE 830 EW

Ferienwohnungen Bad Saarow am Westufer geplant
Nr. 09 ,Saarow Strand” ARTPROJEKT geschatzt ca. 100 WE
Geplantes Projekt ,, Ayurveda Resort” ca. 86 WE

Planvorhaben Gemeinde Reichenwalde
Nr. 4 ,Saarower StraRe” Reichenwalde 48 WE

120 Einwohner

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
+Waldrandsiedlung am Miihlenberg” 50 WE

125 Einwohner

Die Kosten- und Zinssteigerungen im Wohnungsbau ab 2022 fihren
aktuell allerdings verbreitet zu einem erheblichen Einbruch der Neu-
bautatigkeit, wobei bereits mit Baurecht versehene Vorhaben héaufig
noch fortgefuihrt, projektierte Vorhaben dagegen vielfach zurlckge-
stellt werden. Auch in Bad Saarow werden durchaus nicht alle Vorha-
ben fortgefuhrt. Z. B. wurde in 2022 offenbar das Vorhaben "Fontane
Living Resort" in der SeestraBe 20/Nachbarschaft zu Therme und Kur-
park aufgegeben und auch das benachbarte Wohnungsbauvorhaben
SeestraBe 24 wird derzeit Uberarbeitet.
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Insgesamt ist gegenwartig aus Gutachtersicht zweifelhaft, ob die auf-
geflhrten Vorhaben planmaBig umgesetzt werden und zu den ent-
sprechenden Einwohnereffekten fihren. Das Gutachten geht im Sinne
eines Worst Case-Ansatzes davon aus, dass mittelfristig etwa 1/3 der
aufgefuhrten Vorhaben einwohnerwirksam werden und rechnet mithin
mit einem weiteren Zuwachs von etwa 300-400 Einwohnern in Bad
Saarow (+5-6 % bis ca. 2028/2029 bzw. +1-2 % p. a.).

Zweitwohnsitze

Gemeinden mit Fremdenverkehrspotenzial weisen in aller Regel auch
erhdhte Zweitwohnsitzanteile auf. Dies trifft auch auf das Amt Schar-
miitzelsee zu. Ublicherweise kann mit GréBenordnungen um 2-4 %
der Einwohner mit Hauptwohnsitz gerechnet werden, in den Amtsge-
meinden sind es durchgéngig 8-10 %. Da diese naturgemaB nicht
durchgehend anwesend sind, veranschlagen wir Ublicherweise im
Jahresmittel eine Anwesenheitsquote von 33 %. Dies kann vereinfacht
gesagt nachfrageseitig einen Zuschlag um etwa +3 % auf die Bevoél-
kerung mit Hauptwohnsitz rechtfertigen.

2.4 Soziookonomische Rahmendaten

Haushaltsstruktur

Die meisten Neubauprojekte betreffen Geschosswohnungsbau in ei-
nem mittleren bis exklusiven Preissegment. Infolgedessen sowie im
Bestand auch durch den fortschreitenden demografischen Wandel
liegt der Anteil der Mehrpersonenhaushalte mit Kindern (=Familien-
haushalte) mit 25,5 % um etwa 10 % unter dem Bundesdurchschnitt -
dies betrifft abgeschwacht die gesamte Region. Uberreprasentiert sind

) bulwiengesa

kinderlose Zweipersonenhaushalte. Nachfrageseitig beglnstigt diese
Struktur tendenziell den Typus "Vollsortimenter".

Haushaltsstruktur in Bad Saarow im regionalen Vergleich 2022

Bad Saarow  Amt Schar- LK Oder- Brandenburg

mitzelsee Spree

o HaushaltsgroBe 1,96 2,08 1,99 1,98

Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
Haushalts- BRD BRD BRD BRD
struktur % =100 % =100 % =100 % =100
Single 39,3 96 37,2 90 37,9 92 38,5 94
Mehrpersonen
R e T b 25,5 90 26,2 92 27,0 95 27,5 97
Mehrpersonen
e T 35,2 116 36,6 120 35,1 115 34,0 112

Quelle: MB-Research 2022, Eigene Berechnungen

Konsumrelevantes Kaufkraftniveau

In Bad Saarow und den benachbarten See-Anrainergemeinden liegt
die konsumrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft allgemein Gber dem Bundes-
durchschnitt und fallt im umgebenden landlichen Raum merklich ab.
Der Index liegt in Bad Saarow bei knapp 116 Punkten, gefolgt von
Diensdorf-Radlow mit 108 und Wendisch Rietz mit 103 Punkten.

Die Kaufkraft steigt in Bad Saarow und der Region allgemein an und
erhohte sich in Bad Saarow z. B. von 2015 auf 2023 um knapp +3 In-
dexpunkte (Diensdorf-Radlow: +5 Indexpunkte; Wendisch Rietz: +8
Indexpunkte).

© bulwiengesa AG 2024 — P2306-0351
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Auch durch die erhéhte Kaufkraft - die durch Zweitwohnsitzinhaber
tendenziell noch gestltzt werden durfte - kann hinsichtlich der Nah-
versorgung mit einer erhdhten Praferenz des Typus "Vollsortimenter"
gerechnet werden. Hier wandelt sich in der Region im Zeitablauf somit
sukzessive der Nachfragecharakter.

Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer in Bad Saarow im regionalen Vergleich

120

110

100

90

80

Kaufkraftkennziffer

70

Bad Saarow Diensdorf- Langewahl Reichen- Wendisch LK Oder-
Radlow walde Rietz Spree

Quelle: MB-Research, Konsumrelevante Kaufkraft 2023; Durchschnitt BRD = 100

Pkw-Mobilitét

Die Pkw-Ausstattung liegt in Bad Saarow trotz der erhéhten Kaufkraft
mit 522 privaten Pkw/1.000 Einwohner eher auf stadtischem, als land-
lichen Niveau. In der Umgebung werden teilweise Quoten deutlich >
600 Pkw/1.000 Einwohner erreicht. Dies konnte in Bad Saarow mit
der vergleichsweise giinstigen OV-Anbindung nach Fiirstenwalde und
Berlin sowie einer flr landliche Verhaltnisse guten Arbeitsplatz-Aus-
stattung erklart werden. Unter Einkaufsaspekten sind Bad Saarower
Haushalte durchschnittlich, Umlandhaushalie tendenziell tberdurch-
schnittlich pkw-mobil.

PKW-Dichte im Amt Scharmiitzelsee im regionalen Vergleich, Stand 1.1.2023

700

650

600

550

500

450

Private PKW/je 1.000 Einwohner

400

Bad Diensdorf- Lange- Reichen- Wendisch ~ Amt LK Oder- Branden-
Saarow  Radlow wahl walde Rietz Sch?rmﬂt- Spree burg
zelsee

Quelle: Kraftfahrzeugbundesamt, Landesamt fir Statistik Berlin-Brandenburg

2.5 Pendlerverflechtungen

Regionale Pendlerverflechtungen prédgen das Einkaufsverhalten mit
und kdnnen Einkaufsverflechtungen begriinden, die Uber die origina-
ren Einzugsbereiche zentraler Orte hinausreichen. Durch Einpendler
kann der Handel der Standortgemeinde zusétzliche regionale Streu-
umsétze erzielen, andererseits kann die Standortgemeinde ihrerseits
durch Auspendler auch kontinuierlich Nachfrage an regionale Konkur-
renzzentren abgeben, was den Umfang der bei den eigenen Haushal-
ten durchsetzbaren Kaufkraftbindung einschranken kann.

© bulwiengesa AG 2024 — P2306-0351
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In die Abendstunden ausgeweitete Ladend6ffnungszeiten sowie in der
jungsten Vergangenheit verbreitet eingeflihrte Home-Office-Optionen
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Pendlerverflechtungen Bad Saarow (SVP-Beschéftigte)

fur viele Beschéftigte haben den Einfluss des Arbeitsortes auf das Ein- T Einpendler ~Auspendler Saldo
kaufsverhalten tendenziell zuriickgefiihrt, gleichwohl haben vor allem ONNOITArDEISo aus nach
Opportunitatskaufe bei Pkw-Pendlern nach wie vor eine hohe Bedeu- Frankfurt (Oder), Stadt 74 91 17
t leiches qilt flir das Wahrnehmen spezialisierter Angebote am Kreis Dahme-Spreewald 81 o4 17
ung, g °S g / Spez T ANg Kreis Markisch-Oderland 85 29 56
Arbeitsort, die am Wohnort nicht oder nur in eingeschréanktem Umfang Beeskow, Stadt 72 86 -14
verfligbar sind. Furstenwalde/Spree, Stadt 879 447 432
Griinheide (Mark) 30 42 -12
, " . . , . Rauen 58 0 58
Bad Saarow verzeichnet zunachst einen deutlichen Einpendleriber- Reichenwalde 65 28 37
schuss von etwa +900 Personen - fur einen untergeordneten landli- Rietz-Neuendorf 19 1 108
chen Zentralort ist dies ungewohnlich. Insgesamt 2.141 sozialversi- Spreenhagen s Z et
- . Steinhofel 63 0 63
cherung§pfllchtlg beschéftigten Personen am thngrt stehen 3.050 Storkow (Mark), Stadt 139 63 76
am Arbeitsort gegeniiber. Bad Saarow profitiert hier nicht nur von Kur- Tauche 60 10 50
betrieb und Fremdenverkehr, sondern insbesondere auch dem Helios- Wendisch Rietz 54 30 24
.. . - . v ry: Ubrige Gemeinden im Kreis Oder-Spree 239 66 173
Klinikum mit gegenwartig nach Eigenangabe etwa 1_.300 Beschéftig- Ubrige Kreise in Brandenburg 62 84 22
ten am Standort Bad Saarow. Infolgedessen fallen mit Ausnahme der Berlin 216 330 -114
Metropole Berlin die Salden mit den meisten Umland-Gemeinden, ins- Ubrige Bundeslander 86 160 -74
besondere auch dem Regionalzentrum Firstenwalde, positiv aus’. el 54 0 54
Die nebenstehende Ubersicht zeigt, dass Bad Saarow insbesondere Ein-/Auspendler gesamt 2.471 1.562 909
. . . . . Wohn- und Arbeitsort Bad Saarow 579 579
aus _dem welf[ererj Umland Empen_dler anzieht, _d|e zu einem groBen Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort 3.050 2141 909
Teil ihre Arbeitsplatze ortskernnah in den Ortsteilen Mitte bis Pieskow Quelle: Agentur fiir Arbeit 2022
haben durften und dort entsprechend auch die Nahversorgungsein-
richtungen starken. Umgekehrt gibt Bad Saarow jedoch auch 1.562
der dort wohnenden 2.141 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
an regionale Zentren ab. Die sich daraus berechnende Auspendler-
quote von 73 % ist im Vergleich I&ndlicher Zentralorte zwar relativ
niedrig (andernorts pendeln haufig 80 - 90 % der Beschéftigten aus),
gleichwonhl limitiert dies die Quote der vom lokalen Handel durchsetz-
baren Kaufkraftbindung mit der eigenen Wohnbevdlkerung.
7 Noch wenig erkennbare Bedeutung fiir Bad Saarow hat mit Stand 2022 das Tesla-Werk in
Grinheide, das in diesem Jahr mit zundchst rd. 3.000 Beschéftigten die Produktion auf-
nahm. Diese Zahl soll sich jedoch in kurzer Frist auf etwa 10-12.000 erhéhen.
© bulwiengesa AG 2024 — P2306-0351 Seite 17
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2.6 Fremdenverkehr

Ubernachtungsgéste

Die Region Scharmutzelsee ist ein bedeutendes Erholungsgebiet mit
vielféltigen Freizeit-, Sport- und Kurangeboten im Berliner Umland,
das Gaste aus der gesamten Republik sowie zudem auch aus dem
Ausland anzieht. Ein besonderer Anziehungspunkt ist die im Ortskern
gelegene Therme, die zusammen mit der Anerkennung als staatliches
Heilbad 1998 ertffnet worden ist. Neben Radfahren und Wandern im
umgebenden Landschaftspark sorgen auch sportliche Aktivitaten wie
Golf und Wassersport, v. a. Segeln fur Zentralitat. Der Scharmutzelsee
ist z. B. das Revier des gr6Bten Brandenburger Segelvereins und es
stehen 200 Liegeplatze auch flir Wasserwanderer auf der den See
durchquerenden SchifffahrtstraBe Storkower Gewasser zur Verfl-
gung.

Neben vielen Hotels und Ferienwohnungen gruppieren sich um den
See auch mehrere Ferienparks. Ein gréBerer Campingplatz mit etwa
500 Stellplatzen befindet sich in Wendisch Rietz (Campingplatz
Schwarzhorn). Bei einer Belegung mit o 2,5 Personen und einer an-
genommenen Auslastung uber das Jahr von etwa @ 33 % konnten da-
raus rd. 150.000 Ubernachtungen potenziell selbstversorgender Gés-
te resultieren, entsprechend einem rechnerischen Aquivalent von rd.
400 Einwohnern.

Auch der auf dem Ostufer nahe Pieskow gelegene Ferienpark
"Schlosspark Bad Saarow" mit rd. 140 Ferienwohnungen kénnte bei o
Belegung mit 3 Personen und einer angenommenen Auslastung tber
das Jahr von etwa @ 33 % rd. 50.000 Ubernachtungen beitragen. Eini-
ge Hotels erreichen ahnliche GréBenordnungen.

GemaB Landesamt fir Statistik Brandenburg wurden 2022 in den gré-
Beren Beherbergungseinrichtungen Bad Saarows ab 9 Betten (22 Be-

triebe mit zus. 2.320 Betten) rd. 317.000 Ubernachtungen registriert,
womit das Spitzenniveau der 2010er Jahre von rd. 380.000 Ubernach-
tungen noch nicht wieder erreicht wurde. Die @ Aufenthaltsdauer je
Gast betragt allerdings nur 3 Tage - dies ist unter Nahversorgungs-
aspekten noch relativ unbedeutend. Als Nachfragefaktor pro Kopf ver-
gleichbar zur anséssigen Wohnbevdlkerung wird touristische Nachfra-
ge im Lebensmittelhandel v. a. dann wirksam, wenn quasi "haushalts-
fihrend", d. h. als Selbstversorger in Ferienwohnungen und auf Cam-
pingplatzen Aufenthaltszeiten von 1 Woche oder dariber erreicht wer-
den. Dies gelingt derzeit mit ausléandischen Ubernachtungsgésten (o
6 Tage), die jedoch nur einen geringen Anteil zum Gesamtaufkommen
beitragen.

Die aktuell rd. 317.000 Ubernachtungen entsprechen rechnerisch ei-
nem Einwohneraquivalent von rd. 900 Personen (+ca. 14 % zur
Wohnbevdélkerung).

Auch Wendisch Rietz verzeichnet u. a. durch den Campingplatz und
einen Ferienpark ein beachtliches Aufkommen von etwa
200.000 Ubernachtungen p. a.; die o Aufenthaltsdauer ist dort mit ca.
4 Tagen etwas héher als in Bad Saarow. Das rechnerische Einwohne-
raquivalent daraus durfte sich auf etwa +600 zuséatzliche Einwohner
p. a. belaufen, mithin +ca. 36 % zur Wohnbevélkerung. Die wirtschaft-
liche Abhangigkeit der Lokalversorgung vom Fremdenverkehr ist in
Wendisch Rietz also auf Grund der geringeren Einwohnerbasis er-
kennbar gréBer als in Bad Saarow.

Die o Bettenauslastung liegt in Bad Saarow bei derzeit etwa 37 % in
den gréBeren Betrieben, weiterhin, auch wenn Bemuihungen zu einer
saisonalen Streckung des Besucheraufkommens laufen, ist der Frem-
denverkehr ausgesprochen saisonal gepragt. So werden in den som-
merlichen Ferienmonaten um 50.000 Ubernachtungen registriert; im
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Winter meist 15.000-20.000 p. M. Das saisonale Ungleichgewicht be-
lastet die Wirtschaftlichkeit der Nahversorgung, da die in der Hochsai-
son bendtigen (personellen) Ressourcen nicht gleichmé&Big tUber das
gesamte Jahr ausgelastet werden konnen.

Die relativ méBige Bettenauslastung von derzeit 37 % (in den 2010er
Jahren wurden bereits um 40 % erreicht) belastet bei stark gestiege-
nen Bau- und Finanzierungskosten auch die Kalkulation von noch in
Planung befindlichen Beherbergungseinrichtungen. Ahnlich wie im
Wohnungsbau ist auch hier damit zu rechnen, dass nicht alle aktuell
anhangigen Projekte plangeméaB umgesetzt werden.

Tagesgéste

Zu Tagesgésten liegen uns keine belastbaren Angaben vor. Schatzun-
gen von 4-5 Mio. p. a. aus dem Nahversorgungskonzept wirden etwa
12-14.000 Ausfliglern téaglich im Jahresmittel entsprechen und bezie-
hen sich sicherlich nicht auf Bad Saarow, sondern méglicherweise auf
die gesamte Region oder den gesamten See. Allerdings wird die
Nachfrage von Tagesgéasten meist nur an ihrem Aufenthaltsort wirk-
sam (oder als Opportunitatskauf bei An- oder Abfahrt) und an den auf-
kommensstarken Wochenenden in Feriengebieten durch Sonntagsoff-
nungen der Lebensmittelmérkte unterstitzt. Eine kontinuierliche
Sonntagséffnung gibt es in Bad Saarow jedoch nicht. Sie beschrankt
sich auf wenige Ausnahmen wie z. B. den Adventsmarkt.

Daher ist die Partizipationsrate einzelner Geschéftsstandorte am Ta-
gesgéasteaufkommen uUblicherweise relativ gering; hinzu kommen
recht niedrige typische Ausgabenbetrdge, die weit unterhalb denen
von Einwohnern und vor Ort "haushaltsfihrenden" Gésten liegen.

) bulwiengesa

Eine gute Orientierung zum Beitrag der Tagesgaste zum Gesamtauf-
kommen des Fremdenverkehrs kann eine reprasentative Besucherbe-
fragung in Bad Saarow geben, die im Rahmen des Ortsentwicklungs-
konzeptes im Jahre 2017 durchgefuhrt wurde. Dabei waren 56 % der
angetroffenen Géaste Ubernachtungsgéste und 44 % Tagesausfligler.
Das Ubernachtungsaufkommen tragt insoweit zumindest im Ortskern
Bad Saarow etwas mehr zum Gesamtbesucheraufkommen bei.

Im weiteren Verlauf des Gutachtens ziehen wir zur Einschatzung der
Kundenherkunft eine Kundenherkunftsauswertung des im Ortskern
gelegenen Edeka-Marktes von Januar bis April 2022 heran - dabei
handelt es sich um eine Totalerfassung der Herkunft aller Kunden, die
die Deutschland-Card nutzten. Diese ist erfahrungsgemaB aussage-
kraftig, da sich Kartennutzer und Nichtnutzer bei der raumlichen Wahl
ihrer Einkaufsstéatte nicht erkennbar unterscheiden.

Gewichtet um den niedrigeren Fremdenverkehrsanteil in den Monaten
Januar - April lassen sich daraus fiir die Auswirkungsanalyse realitats-
nahe Annahmen zu Reichweite und Kundenherkunft erzeugen.

Im Gesamtergebnis sind aus dem Fremdenverkehr in Bad Saarow zu-
sétzliche "rechnerische" Einwohneraquivalante von rd.

- +900 Personen aus Ubernachtungsaufkommen

- +ca. 800-900 Personen aus Tagesgasteaufkommen

- +ca. 100-200 Personen aus Zweitwohnsitzinhabern (s. Kap. 2.3),
mithin

- insgesamt ca. + ca. 1.800-2.000 Personen oder rd. +28 - 30 %
zur Wohnbevolkerung am Hauptwohnsitz hinzurechnen.
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Tagesgéaste geben allerdings im Lebensmittelhandel nur einen Bruch-
teil der Ausgaben der ortsansassigen Bevolkerung aus?; ihr Umsatz-
beitrag ist insoweit unterproportional.

2.7 Ortsentwicklungskonzept 2018 - 2030

Das fur Bad Saarow vorliegende Ortsentwicklungskonzept aus 2017
behandelt im Fokus u. a. die Themen

Entwicklung der touristischen Strukturen
- Wohnen und Versorgen

Dabei spielt auch die besondere Siedlungsstruktur eine Rolle. Zu-
nachst sind einwohnerseitig die damaligen Vorhersagen und Annah-
men soweit eingetroffen. Bad Saarow legt in Folge Zuzugs kréftig an
Einwohnern zu. Allerdings altert die Gemeinde auch, denn sie gibt v.
a. 18-35-jahrige Einwohner ab - mit entsprechend sichtbaren Folgen
auch fur die Haushaltsstruktur. Zudem fehlt es an bezahlbarem Wohn-
raum flr die lokal beschéftigten Personen - der groB3e Einpendleriber-
schuss kann also auch unter diesem Aspekt betrachtet werden. Die
wesentlichen Wohnungsbau-Entwicklungspotenziale und auch ein
GroBteil der touristischen Entwicklungspotenziale sieht das Konzept
im Bereich des Ortsteils Strand, wo sich weiterhin auch weitlaufige
Konversionsflachen befinden.

Das Konzept weit zu Recht darauf hin, dass auf dem Westufer keiner-
lei nennenswerte Versorgungsstrukturen zur Verfugung stehen. Dies
wiederum beeintréchtigt die Attraktivitdt der dortigen Quartiere v. a.
auch fur die Wohnungsentwicklung. Im Entwicklungskonzept wird kon-

8  Ausgaben Tagesgéste im Lebensmittelnandel pro Tag It. dwif 2013 je nach Touristenregion

etwa 2,00 - 3,00 Euro; Pro-Kopf-Ausgaben pro Tag fur Nahversorgung am Wohnort 2023 ¢
9,40 Euro; Berechnung: bulwiengesa AG

) bulwiengesa

statiert, dass die Wohnungsnachfrage daher vorwiegend auf den Be-
reich Mitte konzentriert sei.

Zu den herausgestellten Schlisselvorhaben zahlt eine "touristische
Aufwertung" von Saarow Strand, zun&chst durch Erstellung eines
Masterplans zur Erstellung eines "Nachhaltigen Tourismuskonzeptes
mit Beherbergung, Gastronomie, Freizeitinfrastruktur in Abwechslung
mit Grin- und Ruhezonen" (Ortsentwicklungskonzept 1.1.2 S. 36).

Zur Verbesserung der wohnbegleitenden Versorgungsinfrastruktur
wird empfohlen (Ortsentwicklungskonzept 2.2.1 S. 43):

—  Einkaufsmoglichkeiten in Saarow West und Pieskow schaffen
(z.B. Discounter, Backer, Nahversorgungsgeschéafte mit kleiner
Verkaufsflache);

— Ansiedlung einer Tankstelle (z.B. Westufer);

— Schaffung von: innovativen themenorientierte Cafés, Boutiquen,
einem Bio-Markt in Saarow Mitte, einer Drogerie, einem Blumen-
geschéft im Helios Klinikum;

— Schaffung von Bio- bzw. Hofldden mit regionalen Produkten in
Zentrumsnéhe;

—  Erweiterung der Postfiliale: entweder Ausbau der vorhandenen
Poststelle bzw. Schaffung einer Alternative oder Schaffung einer
Zweigstelle in einem anderen Ortsteil.

Hinsichtlicher Schaffung einer adaquaten wohnungsnahen Versor-
gungsstruktur bedingen beide Ziele einander. Ein frequenzinduzieren-
der leistungsféhiger Lebensmittelmarkt stellt dabei jeweils den unver-
zichtbaren Anker fur begleitende Shops, Dienstleistungen und Gastro-
nomieangebote dar.
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Insoweit ist seine "Kleinteiligkeit" relativ zu sehen - im Regelfall benoti-
gen Supermarkte als Neuentwicklung >800 gm VKF. Die alleinige
Zentrumsfunktion Ubernimmt derzeit der Ortskern in Mitte fir die ge-
samte Gemeinde, soweit dies fur eine Distanz von >10 km mdglich ist.
Eine Starkung der Ortsteile durch eigene Subzentren schwécht immer
auch den Ortskern. Dies gilt es insoweit im Auge zu behalten, auszu-
tarieren und abzuwégen.
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3 AUSWIRKUNGSANALYSE PROJEKTIERTER
LEBENSMITTELMARKT
3.1 Planstandort Silberberger StraBe /B-Plan 73

Lage

Der seit 2021 verfolgte Standort fur einen groBflachigen Lebensmittel-
markt liegt auf der Nordwestseite der L 412 Silberberger StraBe am
nordwestlichen Seeufer und ist siedlungsstrukturell noch dem Bereich
Mitte zuzuordnen, dessen Siedlungsband um die Nordseite des Sees
herumlauft und auf dem Westufer mit zunehmenden Auflockerungen
bis zur vormaligen Ortschaft Dorf Saarow fortgefihrt wird.

Das auf der siedlungsabgewandten StraBenseite gelegene, um ca.
8.100 gm messende Grundstuck wird derzeit etwa hélftig durch eine
6ffentliche Stellplatzanlage fir Strandbesucher eingenommen, die so-
mit Uberbaut werden wurde. Die andere Hélfte ist mit Baumen bestan-
den. Ob anderweitig Ersatz fur den Fortfall der Stellplatze geschaffen
werden soll, ist den Gutachtern nicht bekannt. Dem Vernehmen nach
handelt es sich um die einzige gréBere Stellplatzanlage fur Besucher
in diesem Uferabschnitt. Er erschlieBt Uber die Zuwegung ParkstraBe
v. a. den beliebten Fontanepark am Seeufer fir Besucher.

Der Parkplatz ist zudem Ausgangspunkt fir Wanderungen in das
Waldgebiet um die Marienhéhe.

Im Nordosten sind angrenzend weitere bewaldete Grundstlcke plane-
risch einbezogen, (im Plan hellblau), die vom Vollsortimenter nicht be-
nétigt wirden und die flur arrondierende Geschéaftsnutzungen verflig-
bar sein kdnnten. Der Durchstich der HeidestraBe ginge hier im Pro-
jekt auf. Die Umgebung ist durch aufgelockerte Villenbebauung zwi-
schen Silberberger StraBe und UferstraBe sowie im Westen durch
Waldgebiete mit eingestreuten Kleinsiedlungen gepragt. Eine Vorpra-
gung durch Handels- oder Versorgungseinrichtungen besteht nicht.

) bulwiengesa
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Planstandort projektiertes "Nahversorgungszentrum" Silberberger StraBe

Entnommen aus Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Bad Saarow, S. 34
BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig

VerkehrserschlieBung

Durch die Lage an der L 412 Silberberger StraBe besteht grundséatz-
lich eine gute MIV-Anbindung Uber die Achse Petersdorf - Westufer -
Wendisch Rietz mit Abzweig nach Reichenwalde. Die Masse der Orts-
lage Mitte und das Westufer sind mit etwa 2,5 km

Die FuBwege- und Fahrraddistanz zum Ortskern betragt Gber die vom
MIV befreite SeestraBe etwa 1,9 km. Mit dem Pkw sind es Uber die
L412/L35 rund 4,5 km und durch die verkehrsberuhigte LindenstraBe
um 2,1 km.
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Werktaglicher Busanschluss Mo-Fr besteht direkt am Standort durch
die Haltestelle UferstraBe der Linien 431 nach Wendisch Rietz und
407 (sporadisch verkehrend) nach Reichenwalde.

Einwohner im Nahbereich

Durch die sehr aufgelockerte Bebauung und einen nur halbseitigen
Sielungsanschluss erreicht der Standort in einer fuBlaufigen 10-Minu-
ten-Gehisochrone lediglich rd. 300 Einwohner. Nach Ublichen MaBsté-
ben wére dies fir einen Lebensmittel-Nahversorger unzureichend® (im
Land Brandenburg bestehen hierzu keine verbindlichen Vorgaben).
Der fuBlaufige Siedlungsbezug ware vermutlich jedoch auf der ge-
samten westlichen Seeseite an kaum einem Standort wesentlich bes-
ser darstellbar.

Erweitert auf einen 10-Min.-Radfahrradius werden etwa 1.000 Ein-
wohner erreicht - Uber 400 davon jedoch bereits im Nahbereich fuB3-
laufigen Nahbereich des Ortskerns Mitte liegend, mit dem insoweit ein
relativ groBer Uberschneidungsbereich besteht.

Im Gegenzug reicht selbst die 10-Min.-Radfahrisochrone nach Siden
nur bis zur Siedlung Saarow Dorf und den dortigen Kreisverkehr mit
Abzweig der L 412 nach Reichenfeld.

Von einer Nahversorgung der Quartiere Strand und Silberberg ist der
Vorhabenstandort sprichwdrtlich weit entfernt. Die etwa 12 km mes-
sende Versorgungsliicke auf dem Westufer des Scharmutzelsees wird
durch das Vorhaben nur unbedeutend auf 10 km reduziert.

Daflr greift es in den Nahbereich des Ortskernes ein.

9 Bei aufgelockerter Gartenstadt-Bebauung und halbseitiger Siedlungsanbindung sollten im
landlichen Raum mindestens 1.000, im stadtisch verdichteten Bereich 2.000 Einwohner in ei-
ner fuBlaufigen 10-Min.-Gehisochrone erreicht werden. Berechnung bulwiengesa AG in An-

lehnung an Siedlungs-Typologien des BBSR Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung

) bulwiengesa

¥ Soldatenbérge
13 m

MNeu Golm Lé

A

\
\
|
\
\
\
¥

A

Bad Saarow—. .1 NETTO
- L)

Pieskow

Eraurgferg

Bullenberg
723 m

Leaflet | © OpenStreetMap contributors, © bulwiengesa AG 2024

Planstandort projektiertes "Nahversorgungszentrum" Silberberger StraBe

FuBlaufiger Nahbereich (dunkel): 300 Einwohner in 10-Minuten-Gehisochrone
Fahrrad-Nahbereich (hell): 1.000 Einwohner in 10-Minuten-Radfahrisochrone
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Damit verfehlt der Projektstandort das stadtebauliche Entwicklungsziel
der Schaffung eines angemessenen Zugangs der Haushalte auf dem
westlichen Seeufer zu wohnortnaher Versorgung. Die Auswirkungs-
analyse wird zudem belegen, dass es hierfur geradezu kontraproduk-
tiv ist, weil sein Wettbewerbsdruck einem kulnftigen Nahversorger in
Strand vielmehr die Tragfahigkeit entziehen wirde.

Projektdaten

Eine detaillierte Planung liegt der bulwiengesa AG nicht vor. Laut zu-
ganglichen Unterlagen soll der Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter
von der Fa. Rewe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.950 gm
betrieben werden. Diese Flache schlieBt etwaige Konzessiondre im
Vorkassenbereich ein. Diese GréBenordnung ist insgesamt marktub-
lich und steht fur einen zeitgemaRB dimensionierten Lebensmittel-Voll-
sortimenter. Je nach Kundenzuspruch bendtigt dieser Typus zur Abbil-
dung eines Lebensmittel- und Drogerieartikel-Kernsortimentes mit
etwa 20.000 Artikeln (zum Vergleich: Discounter fuhren etwa 1.500 -
4.000 Artikel) eine Verkaufsflache von 1.500 - 2.000 gm.

Ein derartiger Markt steht bisher im Amtsbereich und auch im benach-
barten Storkow nicht zur Verfugung - die nachstgelegenen vergleich-
baren Betriebe finden sich bisher ausschlieBlich in Furstenwalde.

Ublich ist, dass im Vorkassenbereich ein Backshop mit zusétzlicher
Gastronomie etabliert wird. Zuweilen tritt ein Tabakwaren-/Zeitschrif-
ten/Lotto-Toto-Shop hinzu. Dieser wird jedoch idR vom Betreiber
selbst gefuhrt. Ein Getrdankemarkt und ein Drogeriemarkt werden
durch entsprechend ausgebaute Sortimente abgebildet. Molkereipro-
dukte, Fleisch- und Wurstwaren werden bei der vorgesehenen Dimen-
sionierung Ublicherweise in Bedienung gefuhrt - an kaufkraftigen
Standorten wird dies von den Kunden erwartet. Ein derartiger Markt

bendtigt unter Wettbewerbsbedingungen (d. h. nicht als Alleinanbieter)
Ublicherweise mindestens 10.000 Einwohner im Einzugsgebiet und
dient nicht mehr der alleinigen Quartiers-Nahversorgung - im vorlie-
genden Fall vor dem Hintergrund der geringen umgebenden Sied-
lungsdichte erst recht nicht.

Die Planung tituliert den an sich vollstandig solitaren Markt als "Nah-
versorgungszentrum" im Sinne eines sog. zentralen Versorgungsbe-
reiches. Diese Darstellung findet sich auch im Nahversorgungskon-
zept wieder. Bis auf den lapidaren Hinweis, dass ja weitere Grundsti-
cke fur ergdnzende Nutzungen aktivierbar wéaren, liegen keinerlei Hin-
weise flr die Stichhaltigkeit dieser Absicht vor. Tatsachlich handelt es
sich hier bisher um einen marktlblichen solitdren Lebensmittelmarkt
mit (voraussichtlich) einem ebenso Ublichen integrierten Backshop.
Allerdings verweist das LEP Brandenburg mit seinem Integrationsge-
bot (Ziel 2.12) groBflachige Nahversorgungsvorhaben an Standorte im
Sinne zentraler Versorgungsbereiche. Da der Vorhabenstandort bis-
her keinerlei Nutzungen fir die Nahversorgung aufweist, wére der
Rewe-Markt allein dort gar nicht ansiedelbar und die notwendige Aus-
weisung eines Sondergebietes flr groBflachigen Einzelhandel/Nah-
versorgung ware rechtswidrig. Aus Gutachtersicht ist die reine Etiket-
tierung als "Nahversorgungszentrum" jedoch nichtig, wenn sich Uber-
haupt keine Anhaltspunkte dafiir finden, dass eine realistische Absicht
zur Umsetzung besteht. Hier jedenfalls sind dem Vernehmen nach
keine Akteure bekannt, die den geplanten Rewe-Markt als Nukleus fur
umgebende Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen
verwenden und das Etikett "Nahversorgungszentrum" mit Leben erful-
len wirden. Im Umkehrschluss kénnte jedes x-beliebige Nahversor-
gungsvorhaben als geplantes "Nahversorgungszentrum" etikettiert
werden und die verbindlichen Vorgaben des Integrationsgebotes so-
mit unterlaufen werden.
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REGIONALER WETTBEWERB (AUSWAHL) UND EINZUGSGEBIET
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3.2 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Das Einzugsgebiet eines groBflachigen Lebensmittelmarktes kann
analytisch durch eine 10-Minuten-Pkw-Anfahrisochrone sowie topo-
grafische, verkehrliche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten so-
wie letztlich das umgebende Wettbewerbsnetz bestimmt werden. Das
Einzugsgebiet beschreibt hierbei nicht einen Raum, aus dem der
sprichwértlich "letzte" Kunde stammt, sondern aus dem mehr als nur
vereinzelt zielgerichtete Einkaufsfahrten dorthin unternommen wer-
den. Berufseinpendler aus Furstenwalde, auch wenn die splrbar zum
Umsatz beitragen, machen Furstenwalde damit beispielsweise noch
nicht zum Bestandteil des Einzugsgebietes eines Lebensmittelmark-
tes in Bad Saarow. Damit ist auch klar, dass Nachfrage aus dem Ein-
zugsgebiet den Umsatz des untersuchten Vorhabens in aller Regel
nicht vollstéandig erklart, sondern Umsatzzuschlage flr Einpendler, Zu-
fallskunden, Fremdenverkehr usw. gebildet werden. Sie machen im
Regelfall etwa 5-10 % des Gesamtumsatzes aus. In Bad Saarow dirf-
te dieser Zuschlag deutlich gréBer ausfallen.

Innerhalb einer flr Lebensmittelkaufe Ublicherweise akzeptierten An-
fahrtzeit ist vom Projektstandort zundchst das gesamte Gemeindege-
biet erfasst, dabei auch Piskow auf dem Ostufer einschlieBend. Daru-
ber hinaus werden Wendisch Rietz, Storkow und Firstenberg erreicht.
Wahrend der kleine Nahversorger in Wendisch Rietz einer Ausdeh-
nung des Einzugsgebietes auf diese Gemeinde nicht entgegensteht,
sind aus Storkow und Furstenberg auf Grund der dortigen differenzier-
ten Eigenversorgung keine Kaufkraftzuflisse, die Uber Streuzuflisse
hinausgehen, zu erwarten. Reichenwalde, bisher vorwiegend auf Stor-
kow orientiert, kann jedoch ohne Weiteres in das Einzugsgebiet einbe-
zogen werden. Auf dem Ostufer beziehen wir Diensdorf-Radlow eben-
falls ein, weil dort keine nennenswerte Eigenversorgung vorhanden ist
und in jedem Fall weite Wege zu Versorgungsalternativen zurtck-

) bulwiengesa

zulegen sind. Petersdorf dirfte stark auf Flurstenwalde orientiert sein,
kann jedoch durch die direkte Verkehrsanbindung, zudem ohne gré-
Bere Anfahrwiderstande, sicherlich angesprochen werden.
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Im Ergebnis nehmen wir ein Einzugsgebiet mit etwa 10.000 Einwoh-
nern an, das neben der Gemeinde Bad Saarow auch die Amtsgemein-
den Wendisch Rietz, Reichenwalde und Diensdorf-Radlow ein-
schlieBt. Marktanalytisch gliedern wir das Einzugsgebiet in insgesamt
acht Teilzonen mit jeweils unterschiedlich ausgepragten Einkaufsori-
entierungen auf das Vorhaben, den Ortskern Bad Saarow und umge-
bende Umland-Alternativen. Damit tragen wir den besonderen Gege-
benheiten, die durch die Barrierewirkung des inmitten des Einzugsge-
bietes gelegenen Scharmutzelsee hervorgerufen werden, Rechnung.

=> Hinweis: Die Gebietspolygone innerhalb von Bad Saarow werden
marktanalytisch gebildet und folgen nicht uberkommenen Orts-
teilgrenzen. Die darin erfassten Einwohner leben in den von den
Polygonen umschlossenen Baublécken. Sollten im Melderegister
Ortsteile mit gleicher Bezeichnung gefuhrt werden (v. a. Peters-
dorf, Neu Golm), waren mit diesem Gutachten Ubereinstimmende
Einwohnerzahlen rein zuféllig.

Im Einzelnen:

— Zone 1a Bad Saarow Mitte und OT Neu-Golm: Hier besteht eine
stark vorherrschende Orientierung auf den Ortskern Bad Saarow.
Zone 1a bildet den um Neu Golm erweiterten Nahbereich des
Ortskerns ab.

Zone 1a umfasst rd. 2.300 Einwohner, davon leben etwa 350 in
Neu Golm. Mit Mitte ist insoweit einer der einwohnerstarkeren
Siedlungskerne enthalten.

— Zone 1b Bad Saarow OT Petersdorf mit etwa 600 Einwohnern:
Das ndérdlich an der L 35 direkt an Firstenwalde angrenzende
Petersdorf dirfte bereits stark nach Flirstenwalde orientiert sein,
kann vom Planvorhaben Uber die direkte StraBenanbindung je-
doch recht gut angesprochen werden.

Zone 1c Bad Saarow Ortslage Pieskow: Auf dem Ostufer gele-
gen und mit eigener Nahversorgung versehen, kann Pieskow
vom Planvorhaben nur abgeschwécht angesprochen werden.
Dies ist jedoch gleichwohl moglich, weil das Planvorhaben mit
der geplanten Dimensionierung erst in Furstenwalde eine gleich-
rangige Entsprechung findet. Zone 1c enthélt mit Pieskow einen
weiteren Siedlungsschwerpunkt und z&hlt knapp 1.500 Einwoh-
ner.

Zone 1d Bad Saarow Ortslage Dorf und Bereich UferstraBe: die-
se am nordwestlichen Seeufer gebildete Marktzone bildet einen
nach Siden erweiterten Nahbereich des Projektstandortes ab
und enthalt knapp 1.000 Einwohner. Eigenversorgung (den Hofla-
den Gut Marienhéhe ausgenommen) besteht dort nicht; der nérd-
liche Teil ist jedoch bereits dem Nahbereich des Ortskerns in Mit-
te zuzuordnen.

Zone 1e Bad Saarow Ortslage Silberberg und Bereich Strand:
dieser Bereich z&hlt rund 1.100 Einwohner und durfte der kunftig
am schnellsten wachsende Ortsteil sein. Eigene Nahversorgung
fehlt. Das Planvorhaben stellt eine per Pkw gut anfahrbare Alter-
native zu den bisher genutzten Nahversorgungseinrichtugnen
dar.

Summe der Marktzonen 1a - 1e: Gemeinde Bad Saarow mit
6.429 Einwohnern.

Umland-Marktzone 2a: Diensdorf-Radlow auf dem &stlichen
Seeufer, ohne nennenswerte Eigenversorgung, mit etwa 600 Ein-
wohnern.
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— Umland-Marktzone 2b: Gemeinde Reichenwalde, mittig gelegen ses in der Ubernahme der Marktfiihrerschaft fiir die gesamte Gemein-
zwischen Bad Saarow und Storkow und bisher wesentlich dorthin de und das gesamte Einzugsgebiet besteht.
orientiert, ohne eigene Nahversorgung, etwa 1.300 Einwohner.

— Umland-Marktzone 2¢: Gemeinde Wendisch Rietz am stdwestli- L AT TP s D

Sortiment: Periodischer Bedarf (inkl. freiverkaufl. Pharmaziewaren)

chen Seeufer, knapp 1.700 Einwohner, zuséatzliches touristisches Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2023
Nachfragepotenzial: mit Eigenversorgung ausgestattet und bisher Einwohner  KKZ Verbr-  Ausg-  Ver-
stark nach Storkow orientiert, Gber die Silberberger Chaussee di- Zone Gebiet Ausgaben™ Volumen  teilung
rekt mit dem Projektstandort verbunden. 31.12.2022 (BRD=100) Euro/Ew.  Tsd.Euro. %
Das Nachfragevolumen der Wohnbevélkerung im Einzugsgebiet be- 1a  Bad Saarow + Neu Golm 2.319 115 3622 8398 236
lauft sich auf etwa 35,5 Mio. Euro p. a., davon sind rd. 2/3 (23,3 Mio.
Euro p. a.) in Bad Saarow anséssig. 1b  Petersdorf 590 111 3572 2107 59
Der" ZlelL_Jmsat; e|nes"V<_)IIsort|menters der geplante_n GréBenordnung ic  Pieskow 1.476 110 3560 5255 148
beléuft sich bei marktlblicher Auslastung auf >10 Mio. Euro p. a.
Der Marktanteil des Betriebstyps "Vollsortimenter" am Gesamtmarkt- 1d Dorf+Bereich UferstraBe R L
volumen flur periodischen Bedarf belduft sich auf knapp 40 %. Rd.
35 % entfallen auf Discounter, die Ubrigen Marktanteile werden vom e  Silberberg/Strand 1.066 19 3.671 3913 110
Lebensmittelhandwerk/Fachhandel ca. 15-20 %), Drogerieméarkten (7-
8 %), Getrankefachmarkten (1-2 %), Apotheken® (2 %) und weiteren 1 2 Bad Saarow 6.429 mea] BRSS! eyl
Vertriebsformen (ca. 1-2 %) gehalten. .
. . A . . 2a D rf-Rad| 582 108 3535 2057 58
Dies macht deutlich, warum Ublicherweise 10.000 Einwohner als aus- tensdorf-Radiow
reichendes Einzugsgebiet fur einen modernen gréBeren Vollsortimen-
2b Reichenwalde 1.289 96 3.387 4365 12,3

ter in alleiniger Marktstellung benétigt werden. Im vorliegenden Fall
sind bereits vier Lebensmittelméarkte, davon zwei Supermarkte/Vollsor-
timenter, vorhanden. Zuséatzliche touristische und durch Einpendler in- 2¢  Wendisch Rietz 1.658 103 3.473 5758 16,2
duzierte Nachfrage ist also zwingend notwendig, um eine ausreichen-

s iy e 1-2 Alle Marktzonen 9.958 3.568 35.529 100,0
de Tragféhigkeit fur das Planvorhaben selbst herzustellen. 2 o ’
Ebenso wird deutlich, dass Nahversorgung fiir das Westufer nicht das g"erb’a”"hsa“sgabe" Ll 3.436 €/Ew.p. a. Elastizitat: 0,36

L. . . . uelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Nirnberg
primare VersorgungSZ|e| des Vorhabens sein kann, sondern dass die- *Anpassung an das Kaufkraftniveau gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat

10 Nur freiverkaufliche Produkte (OTC-Produkte), ohne apothekenpflichtige Arzneimittel
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Zusatzlich zum berechneten Nachfragevolumen kénnen gem. Kap.
2.5 Aufschléage von rd. 28-30 % aus touristischer Nachfrage im weite-
ren Sinne (Zweitwohnsitzinhaber, Ubernachtungsgéste, Tagesgéste)
gebildet werden, die jedoch ebenso wie die heimische Nachfrage
nicht vollstédndig in Bad Saarow umsatzwirksam werden. Langer ver-
weilende selbstversorgende Ubernachtungsgéste (z. B. in Ferienanla-
gen, Campingplatz) orientieren sich ebenso wie ansassige Haushalte
alternativ auch zu auswaértigen Versorgungsalternativen oder bringen
far die ersten Aufenthaltstage bereits Eink&ufe mit. Hotelgéste, Kurz-
zeitgaste und Tagesgéaste geben pro Kopf und Tag deutlich weniger

) bulwiengesa

fur Einkdufe der Nahversorgung aus, als ansassige Haushalte und
selbstversorgende Langzeitgaste.
Hinzu kommen jedoch Zuschlége durch Berufseinpendler.

GemaB Auswertung des Kundenaufkommens bei Edeka im Ortskern
im Zeitraum Januar-April 2022 kann naherungsweise von folgender
Umsatzzusammensetzung nach Herkunft ausgegangen werden'':

- Kunden aus dem Einzugsgebiet: rd. 67 - 72 % Umsatzbeitrag
1

Da die Wohnortauswertung auf PLZ-Basis erfolgte und in Bad Saarow und Umgebung sich
mehrere Gemeinden eine PLZ teilen, kann keine kleinrdumige Auswertung vorgenommen
werden, weshalb Kunden aus dem EZG (PLZ 15526 und 15864) zusammengefasst sind.

Angebotsiibersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf*

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitdten, Umséatze

Marktzone  Anzahl VKF davon VKF IF{_aum- b U_mds_atzh Anbieter u. a.
e A F
gesamt R e eistung el’é% J:ﬁf er
Bedarf
Teilraum/Standortbereich gm gm Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a.
Bad Saarow ZVB Ortskern 1a 11 2.710 1.990 7.688 IBERE |- WEe WO, (L EIE, (R e,
Apotheken anteilig
Bad Saarow ZVB Pieskow 1b 2 920 870 5.747 5.000 Netto Markendiscount, Backshop
Bad Saarow Bereich Marienhéhe 1c 1 50 50 4.000 200 Hofladen (eingeschrankte Offnungszeiten)
2 Bad Saarow gesamt (Ausgangslage) 14 3.680 2.910 7.045 20.500
Diensdorf-Radlow 2a 1 30 30 3.333 100 Backshop (eingeschrénkte Offnungszeiten)
Wendisch-Rietz ZVB Ortskern 2b 4 950 880 7.159 6.300 Edeka, Backshops, Apotheke anteilig
X Einzugsgebiet gesamt 1-2 19 4.660 3.820 7.042 26.900
Umland-Wettbewerb, Auszug:
Furstenwalde/Alte Langewahler Ch. 4 5.870 5.270 6.243 32.900 Kaufland, Aldi, Backshop, Apotheke anteilig
Fistenwalde, NVZ August-Bebel-Str. 7 2.880 2.590 5.985 15.500 Lidl, 2x Netto, Backer, Apotheke anteilig
Firstenwelde, Lange StraBe 3 2.650 2.550 5.412 13.800 Edeka Forster, Backshop, Getrankemarkt
Storkow, NVZ Beeskower Chaussee 4 1.260 710 2.113 1.500 Bécker, Fleischer, T€di, Getrankemarkt
Storkow, NVZ GoethestraBe 4 3.950 3.600 5.556 20.000 Edeka Gradhand, Aldi, Rossmann, Getrankemarkt
Storkow, ZVB Innenstadt 7 2.730 2.420 5.744 13.900 Norma, Lidl, Netto, Backshops, Apotheke anteilig

* Nur Betriebe, die zumindest anteilig Waren des periodischen Bedarfs verkaufen
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- Regionale Streukunden bis ca. 50 km Distanz (Berufseinpendler,
Tagesgaste): rd. 20-25 % Umsatzbeitrag, darin rd. 6-7 % aus
Firstenwalde, 5-6 % aus Beeskow, 3 % aus Storkow, mithin den
Pendlerverflechtungen folgend;

- Uberregionale Streukunden: potenzielle Ubernachtungsgéste,
ggf. Zweitwohnsitzinhaber: rd. 5-10 %.

Der Anteil Uberregionaler Besucher ist in der Stichprobe geringer als
ausgewiesen und wurde bereits entsprechend jahresdurchschnittlich
umgewichtet.

3.3 Relevantes Wettbewerbsnetz

In die Erhebung mit Stand November 2023 sind eingegangen samtli-
che aktiven Verkaufsstellen fur periodischen Bedarf in der Gemeinde
Bad Saarow, wobei Verkaufsflachen und Umsétze nur fir die Ver-
kaufsflache bertcksichtigt worden ist, auf der tatsachlich auch Artikel
des periodischen Bedarfs angeboten werden. Nonfood Aktions- und
Randsortimente z. B. der Lebensmittel- und Drogeriemérkte sind fla-
chen- und umsatzseitig also nicht enthalten. Gleiches gilt fir apothe-
kenpflichtige Arzneimittel in den Apotheken, da diese exklusiv nur in
Apotheken verkauft werden kénnen und insoweit nicht dem Wettbe-
werb eines Lebensmittelmarktes ausgesetzt sind.

AuBerhalb des Einzugsgebietes sind in Storkow sowie im stdlichen
Stadtgebiet von Firstenwalde bedeutende Handelsstandorte und
Handelscluster in die Analyse aufgenommen, die von Kunden aus
dem Einzugsgebiet in nennenswertem Umfang fur Eink&ufe der Nah-
versorgung aufgesucht werden durften.

Bad Saarow

In Bad Saarow sind insgesamt 14 aktive Verkaufsstellen fir periodi-
schen Bedarf erhoben, der weitaus gréBte Teil davon im Ortskern. Wir
folgen diesbezlglich der im Nahversorgungskonzept dargestellten
rdumlichen Abgrenzung des Ortskerns im Sinne eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches.

Die Lebensmittelméarkte Edeka und Netto (ca. 1.200 gm VKF bzw. ca.
600 gm VKF) agieren dort auf mittlerweile beengten Verkaufsflachen,
welche nicht mehr den vertrieblichen Ansprichen der jeweiligen Be-
triebsformen entsprechen. Wahrend das Sortiment eines Discounters
limitiert und in allen Filialen grundsatzlich gleich ist, hdngt der Ange-
botsumfang eines Lebensmittel-Vollsortimenters durchaus von der
verfugbaren Verkaufsflache ab. Fir ein adadquates Angebot im Um-
fang von etwa 20.000 Artikel werden je nach Kundenzuspruch etwa
1.500 - 2.000 gm VKF benétigt, die bei dem Markt im Ortskern gegen-
wartig nicht zur Verfigung stehen. Ferner ist nicht auszuschlieBen,
dass es dort zu Spitzenzeiten zu eng werden kann - auch fir ange-
messene Kassenzonen und Gangbreiten wird Flache benétigt.

Diesbeziglich ist die Nachfrageplattform in Bad Saarow den Ankerbe-
trieben im Ortskern in den zurlickliegenden Jahren vorausgeeilt - die-
se sollten mittlerweile erweitert werden, insbesondere der Vollsorti-
menter, der diesen Anspruch immer weniger einldésen kann.

Der flankierende Fach- und Kleinhandel ist klar touristisch gepragt: al-
lein vier Backshops mit unterschiedlichen Produktschwerpunkten und
teilweise mit erheblichen Verzehrbereichen ausgestattet (und somit im
Schwerpunkt eher Tagesgastronomie betreibend) arrondieren den als
Standortverbund organisierten Standort entweder als Konzessionar
direkt im Markt oder vis a vis auf der Westseite der Pieskower StraBBe
beidseits der Einmundungen SeestraBe und UlmenstraBe agierend.
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Der nérdlich anschlieBende ansprechend gestaltete Bahnhofsbereich
ist Teil des Ortszentrums, jedoch flir Nahversorgung ohne Bedeutung.
Fachhandel und weitere gastronomische Einrichtungen (im periodi-
schen Bedarf: Apotheken, Kaffeeréster, Weinhandel, Tortenmanufak-
tur) gruppieren sich vor allem um die SeestraBBe, Uberwiegend in den
zahlreichen erdgeschossigen Ladenlokalen des Wohn-/Geschéfts-
komplexes Linden-Kolonnaden angeordnet.

Diese schlieBen in Hoflage auch einen gestalteten Markiplatz ein.
Etwa 25 Ladeneinheiten mit zusammen rd. 3.500 gm Miet-/Nutzflache
sind dort erdgeschossig in mehrgeschossiger Blockwohnbebauung in-
tegriert. Ein Teil davon (geschéatzt derzeit: etwa 1/3 der Flache) konnte
seit Fertigstellung vor rd. 5 Jahren offenbar noch nicht stabil vermark-
tet werden. Gegenuber &lteren Bestandserhebungen fallt zudem auf,
dass in den von der Pieskower StraBe ausgehenden NebenstraB3en
zudem ein Bio-Lebensmittelanbieter, eine Parfiimerie und ein Fein-
kostanbieter ansassig waren und sich offenbar nicht behaupten konn-
ten - obwohl genau diese Angebote den vorhandenen Nahversor-
gungsbesatz gut erganzen wirden.

Neben wirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19-Pandemie und der
v. a. in 2022 forcierten Preisinflationen kommen als mdgliche Ursa-
chen fur Fluktuation und anhaltende Leerstande auch konzeptionelle
Schwéchen der Linden Kolonnaden (Neben- und Randlagenbildun-
gen) sowie eine nachlassende Strahlkraft des Ortskerns als Versor-
gungsmittelpunkt in Betracht. Diese wiederum ist stark von der Attrak-
tivitat der Ankerbetriebe abhéangig. Der Fachhandel im Ortskern funkti-
oniert nicht als Bestandteil eines de facto Nachbarschaftszentrums.

Mit einem Gesamtumsatz von rd. 20,5 Mio. Euro p. a. bei guter Aus-
lastung (gepragt von den unterdimensionierten Lebensmittelmérkten)
ist der Ortskern gegenwértig marktfihrender Standort in Bad Saarow.

Es ist fur seine Funktion und Tragfahigkeit entscheidend, dass diese
Funktion erhalten und idealerweise gestarkt werden kann. Der Orts-
kern liegt verkehrsguinstig an der Ortsdurchfahrt der L 35 und in fuB-
laufiger Reichweite zum Bahnhof/Busbahnhof. Ferner besteht direkte
Fihlung zur Therme und den Kuranlagen.

In Pieskow agiert in verkehrsgunstiger Ortslage ein zeitgemaB dimen-
sionierter Netto-Discounter, ergdnzt um einen Backshop. Eine auf der
gegeniberliegenden Seite der L 35 gelegene Ladengruppe mit Hofbil-
dung, eingebettet in neuzeitliche Blockwohnbebauung, weist keine
nahversorgungsrelevanten Nutzungen mehr auf. Einziger verbliebener
Handelsbetrieb ist hier mit der Fa. Deko-Outlet ein Anbieter fir Sai-
sonware, Geschenkartikel und Raumausstattung. Netto leistet eine
angemessene Nahversorgung fur Pieskow und das sudlich benach-
barte Diensdorf-Radlow und ware ohne touristische Zuflliisse (Ferien-
park) sowie Abstrahlwirkungen aus dem Klinikum nebst einigen zuflie-
Benden Kunden aus dem Ortskern aus der lokalen Einwohnerbasis
von rd. 2.100 Einwohnern heraus vermutlich nicht ausreichend tragfa-
hig.

Der Gesamtumsatz wird auf rd. 5,0 Mio. Euro bei einer befriedigenden
Auslastung von etwas mehr als 5.700 Euro/gm VKF geschétzt.

=> Der Ausweis des In Pieskow vorhandenen Handelsclusters als
"Zentraler Versorgungsbereich" im Nahversorgungskonzept er-
scheint im Ubrigen fachlich zweifelhaft, weil dazu mit lediglich
drei Einzelhandelsbetrieben eigentlich keine ausreichende
Grundlage besteht. Sie kénnte sich ebenso wie die Klassifizie-
rung des Vorhabenstandortes als kunftiger "ZVB" somit als nichtig
erweisen. Ein Orientierungswert von 1.000 gm Mindestverkaufs-
flache und rd. 5-10 Ladeneinheiten des Handels wird in der ein-
schlagigen Literatur verbreitet. Im Jahre 2012 untersuchte auch
das OVG NRW (Az 10 A 1770/09 und 10 D 2/11.NE vom
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15.2.2012) diesen Sachverhalt und stellte fest, dass ein Nahver-
sorgungszentrum bestehend aus einem kleinen Discounter, ar-
rondiert mit Kleinhandel und weiteren Dienstleistungen mit einer
Gesamt-VKF von knapp 600 gm im Regelfall keine fur eine Klas-
sifikation als ZVB ausreichende Versorgungsfunktion austben
warde. Implizit sind die vorgenannten Orientierungswerte inso-
weit durch einschlagige Rechtsprechung gestutzt.

Auf dem Westufer besteht auBer einem mit eingeschrankten Off-
nungszeiten betriebenen Hofladen des Hofes Marienhéhe keinerlei ei-
gene wohnortnahe Nahversorgung fir derzeit rd. 1500 Einwohner
(Teile der Zone 1d kénnen bereits dem erweiterten Nahbereich des
Ortskerns zugerechnet werden).

Alles in allem sind derzeit in Bad Saarow rund 2.900 gm VKEF fur peri-
odischen Bedarf am Markt, entsprechend rd. 0,45 gm VKF je Einwoh-
ner. Im Durchschnitt regionaler Verkaufsflachenerhebungen der bulwi-
engesa AG bewegt sich die Flachenausstattung fur periodischen Be-
darf bei etwa 0,6 gm/Einwohner. In einwohnerschwachen Markten ist
sie haufig wirtschaftlich nicht durchsetzbar, weil nicht alle Betriebsfor-
men der Nahversorgung tragfahig sind, mithin das Angebot lickenhaft
bleiben muss und anhaltende Nachfrageabflisse in hdéherrangige
Zentren zu berucksichtigen sind. Dies trifft grundsétzlich auch auf Bad
Saarow zu, jedoch schafft die touristische Nachfrage hierzu eine Kom-
pensation.

Die insgesamt gute Gesamtauslastung von 7.045 Euro/gm signali-
siert, dass zuséatzliche Verkaufsflache durchaus tragfahig sein kénnte
- empfohlen vornehmlich zur SchlieBung von Deckungsliicken der
Nahversorgung auf dem Westufer sowie zum Ausbau des Angebotes
im Ortskern (zum Vergleich: o Flachenauslastung Lebensmittelmarkte

in Brandenburg 5.200 Euro/gm, in Berlin knapp 8.500 Euro/gm, Quel-
le: Trade Dimensions 2023).

Wendisch Rietz

Im Ortskern befindet sich ein der Edeka angeschlossener
Frischemarkt mit rd. 800 gm VKEF, der v. a. in der Saison gut besucht
ist. Er wird durch zwei Backshops und eine Apotheke in gestreuten
Ortslagen ergéanzt. Auf Grund der relativ geringen Einwohnerzahl
kommt dem Tourismus in Wendisch Rietz als Nachfragefaktor ein hé-
heres Gewicht als in Bad Saarow zu. Infolgedessen haben einige
Kleinbetriebe auBerhalb der Saison nur eingeschréankte Offnungszei-
ten. Im Ortskern sind Bemihungen erkennbar, um einen gestalteten
Platz nahe dem Edeka-Markt und in direkter Nachbarschaft zur Ver-
waltung und Tourist-Information ein ergdnzendes Angebotsspektrum
anzusiedeln, dies gelang jedoch nur in Ansétzen, da die Nachfrage-
plattform trotz der touristischen Effekte Uber das Gesamtjahr hinweg
hierfir nicht ausreicht. Der Edeka-Markt dient als Nahversorger und
kann einen Vollsortiments-Anspruch auf der geringen Flache nicht er-
fullen. Wir gehen davon aus, dass er als nachstgelegener Versor-
gungsmdglichkeit auch von Bewohnern der Bad Saarower Quartiere
Strand und Silberberg aufgesucht wird.

Diensdorf-Radlow, Reichenwalde

Mit Ausnahme eines saisonal eingeschrénkt betriebenen Backshops
in Diensdorf bestehen keine Nahversorgungsangebote.
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Fiirstenwalde (Spree)

Farstenwalde ist fir den Raum Bad Saarow das regional flihrende
Mittelzentrum. Im sudlichen Stadtgebiet und noch sudlich der Spree
gruppieren sich einige Nahversorgungs- und Fachmarkicluster, die
aus Bad Saarow gut anfahrbar sind und Betriebsformen vorhalten, die
dort nicht verfugbar sind und infolgedessen zu Kaufkraftabflissen aus
Bad Saarow fuhren. Hervorzuheben sind knapp nérdlich der Autobahn
an der Langewahler Chaussee ein sehr gut besuchtes Kaufland SB-
Warenhaus nebst benachbartem Aldi-Discountmarkt, letzterer noch
unmodernisiert.

Die L 35 Furstenwalder Chaussee setzt sich im sudlichen Stadtgebiet
als August-Bebel-StraBe in die Innenstadt fiihrend fort und nimmt dort
GeschéftsstraBen-Charakter an. Dort gruppieren sich mehrere Dsi-
counter, darunter marktfilhrend ein moderner Lidl Discountmarkt, er-
ganzt um Lebensmittelhandwerk und Apotheke. Insbesondere Lidl
dirfte auch aus dem Raum Bad Saarow aufgesucht werden. Die
marktfihrenden Discount-Formate sind dort nicht vertreten.

In Wohngebietslage, gleichwohl aus Bad Saarow gut erreichbar, agiert
in der Langen StraBe mit Edeka Forster ein neu eréffneter Vollsorti-
menter mit rd. 2.000 gm VKF. Er verkédrpert etwa das Format, das in
Bad Saarow fehlt. In der Nahe liegt zudem ein moderner Getranke-
markt.

Nachrangigere Bedeutung hat eine Norma-/Woolworth-Kombination in
der BahnhofstraBe nahe dem Bahnhaltepunkt Firstenwalde-Sid. Das
Warenhaus mag eine gewisse Zugkraft entfalten, da dieser Betriebs-
typ in Bad Saarow nicht verfugbar ist. Fahrgaste der RB 35 kdnnen
dort einen Stopover einlegen. Gezielte Abflisse fur Nahversorgung

nehmen wir dorthin nicht an, daher ist dieser Bereich fiir die Auswir-
kungsanalyse nicht operationalisiert.

Gleiches gilt fur die Innenstadt Furstenwalde und weitere Nahversor-
gungsstandorte nérdlich der Spree (ausgenommen ggf. geringe Ab-
flusse in Drogeriemérkte).

Storkow

Das westlich benachbarte Storkow verfligt Gber moderne Nahversor-
gungsstrukturen und z&hlt damit Wendisch Rietz und Reichenwalde
zu seinem Kerneinzugsgebiet. Fihrend durfte das Nahversor-
gungscluster um die GoethestraBe sein, wo Aldi, Rossmann und ein
Hoffmann Getrankemarkt neu aufgestellt sind. Ein benachbarter Ede-
ka-Vollsortimenter ist ebenfalls modernisiert, kann jedoch mit ca.
1.250 gm VKF auf beengtem Standort einen Vollsortiments-Anspruch
ebenso wie sein Pendant im Ortskern Bad Saarow nur noch bedingt
einlésen.

Ein weiteres discountgeprégtes Cluster befindet sich am Innenstadt-
rand (Lidl, Netto, Norma) und ist aus Reichenwalde kommend der
nachstgelegene Nahversorgungsbereich. Die eigentliche, sich daran
direkt anschlieBende Storkower Innenstadt verfigt nur Gber wenig er-
ganzende Fachhandelsangebote.

An der B 246 Beeskower Chaussee befinden sich einige altere, aufge-
gebene bzw. umgenutzte Discounter. Ein dort befindliches Cluster aus
Getrankemarkt, TEDi und Lebensmittel-Handwerk wird v. a. aus Wen-
disch Rietz kommend aufgesucht.

© bulwiengesa AG 2024 — P2306-0351

Seite 33



Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse — Lebensmittel-Vollsortimenter, Silberberger Strake, Bad Saarow II bu |Wiengesa

Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir das Einzugsgebiet des projektierten Vollsortimenters — Ausgangslage — Sortiment: Periodischer Bedarf

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1a Zone 1b Zone 1c Zone 1d Zone 1e 3 Zone 1 Zone 2a Zone 2b Zone 2¢ Einzugsgebiet Externer Umsatz
Saarow Kernort Petersdorf Pieskow Dorf+UferstraBe  Silberberg/Strand Bad Saarow Diensdf.-Radlow  Reichenwalde = Wendisch-Rietz total Umsatz Total

Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz  Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. %  Tsd. Europ.a. Tsd. Europ.a./ %
Bad Saarow ZVB Ortskern 5.039 60,0 421 20,0 1.734 330 1.838 50,0 978 25,0 10.010 42,9 411 20,0 524 12,0 288 5,0 11.234 31,6 4.066 15.300 56,9
Bad Saarow ZVB Pieskow 672 8,0 63 30 1.892 36,0 37 1,0 39 1,0 2.703 11,6 617 30,0 58 1,0 3.377 9,5 1.623 5.000 18,6
Bad Saarow Bereich Marienhdhe 84 1,0 4 0,2 37 1,0 20 0,5 145 0,6 22 0,5 12 0,2 178 0,5 22 200 0,7
Y Bad Saarow gesamt (Ausgangslage) 5.794 69,0 489 23,2  3.626 69,0 1.912 52,0 1.037 26,5 12.857 55,1 1.029 50,0 546 12,5 357 6,2 14.789 41,6 5.711 20.500 76,2
Diensdorf-Radlow 26 0,5 26 0,1 62 3,0 88 0,2 12 100 0,4
Wendisch-Rietz ZVB Ortskern 184 5,0 861 22,0 1.045 45 306 70 2.706 47,0 4.057 11,4 2.243 6.300 23,4
2 Einzugsgebiet gesamt 5.794 69,0 489 232  3.652 69,5 2.095 57,0 1.898 48,5 13.928 59,7  1.090 53,0 851 19,5  3.063 53,2 18.933 53,3 7.967 26.900 100,0
Kaufkraftabfluss nach:
Furstenwalde/Alte Langewahler Ch. 1.092 13,0 632 30,0 683 13,0 515 14,0 274 7,0 3.195 13,7 103 5,0 218 5,0 173 3,0 3.689 10,4 29.211 32.900
Fustenwalde, NVZ August-Bebel-Str. 504 6,0 421 20,0 315 6,0 368 10,0 78 2,0 1.686 7,2 62 3,0 87 2,0 58 1,0 1.893 53 13.607 15.500
Furstenwelde, Lange StraBe 336 4,0 316 15,0 210 4,0 294 8,0 78 2,0 1.234 53 41 2,0 306 7,0 58 1,0 1.639 4,6 12.161 13.800
Storkow, NVZ Beeskower Chaussee 18 0,5 78 2,0 97 0,4 10 0,5 87 2,0 230 4,0 425 1,2 1.075 1.500
Storkow, NVZ GoethestraBBe 84 1,0 21 1,0 74 2,0 665 17,0 844 3,6 103 50 1.179 27,0 1.037 18,0 3.162 8,9 16.838 20.000
Storkow, ZVB Innenstadt 37 1,0 391 10,0 428 1,8 41 20  1.091 25,0 691 12,0 2.251 6,3 11.649 13.900
2 Erklérte regionale Abfliisse 2.015 240 1.391 66,0 1.209 23,0 1.305 355 1.565 40,0 7.485 32,1 360 17,5 2968 68,0 2.246 39,0 13.059 36,8 84.541 97.600
Diffuse Abfliisse 588 7,0 228 10,8 394 75 276 75 450 11,5 1.935 8,3 607 29,5 546 12,5 449 78 3.537 10,0
Nachfragevolumen 8.398 100,0 2.107 1000 5.255 100,0 3.676 100,0 3.913 100,0 23.348 100,0 2.057 100,0 4.365 1000 5.758 100,0 35.529  100,0
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Staditteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort

Weitere Standorte in der Region

Das bereits in der Distanz im Sudosten liegende Mittelzentrum Bees-
kow durfte allenfalls aus Diensdorf-Radlow in nennenswertem Umfang
gezielt fur Nahversorgung aufgesucht werden. Gleiches gilt fur einen
kleinen Nahversorger in Tauche auf halbem Weg dorthin. Da Dien-
sdorf-Radlow nur zum Rand-Einzugsgebiet des auf dem westlichen
Seeufer projektierten Lebensmittelmarktes zahlt, sind dort keine nen-
nenswerten Umsatzumschichtungen zu erwarten, weshalb diese
Standorte in der Auswirkungsanalyse nicht explizit berlcksichtigt sind.
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34 Regionale Kaufkraftstrom-Modellrechnung
far die Ausgangslage

Die nachstehende, auf einem Gravitationsmodell nach Huff basieren-
de Modellrechnung formuliert die Kaufkraftstrdme innerhalb Bad Saar-
ow, zwischen Bad Saarow und den Nachbargemeinden des Einzugs-
gebietes sowie die wesentlichen Kaufkraftverflechtungen zwischen
Bad Saarow, seinem Einzugsgebiet und den vorgenannten Standor-
ten in Furstenwalde und Storkow.

Die rdumliche Umsatzzusammensetzung der einzelnen Standortberei-
che erklart sich in den Zeilen (s. erlauterte Musterrechnung im Anhang
des Gutachtens), die Verwendung des Nachfragevolumens in den ein-
zelnen Markizonen auf die verfugbaren Einkaufsalternativen in den
Spalten. Umsatzbeitrége durch Kunden mit Wohnort auBerhalb des
Einzugsgebietes sind in vermuteter Hohe je Standort im rechten Ta-
bellenteil unmittelbar neben der Summenspalte "Umsatz total" ausge-
wiesen. Sie sind Uberschlagig geschatzt, entsprechend sind auch die
runden Umsétze Schéatzwerte.

In der Ausgangslage dirften im Ortskern Bad Saarow rund 15,3 Mio.
Euro fur periodischen Bedarf umgesetzt werden. Der Ortskern ist fih-
render Standort zunéchst fir seine unmittelbare Umgebung (Zone
1a), aus der er mit der Kombination Vollsortimenter/Discounter und er-
ganzt um Fachhandel durchaus 60 % der Gesamtnachfrage binden
kann. Entsprechend werden um ca. 5 Mio. Euro p. a. oder knapp 1/3
des Gesamtumsatzes aus dem Nahbereich erwirtschaftet oder anders
gesagt: Der Ortskern funktioniert nicht als Nahbereichszentrum son-
dern nur als Versorgungszentrum mit Ausstrahlung in die gesamte
Gemeinde sowie in das anliegende Umland. Externe Kunden (Ein-
pendler, Touristen) tragen dort zudem mehr als 4 Mio. Euro zum Ge-

) bulwiengesa

samtumsatz bei - auch dieser Umsatz ist fur die Wirtschaftlichkeit es-
senziell.

Der Discounter in Pieskow nebst Backshop (Zone 1c) kann etwa 36 %
der dortigen Nachfrage binden - das ist fUr dieses Format bereits sehr
viel. Weitere etwa 33 % flieBen in das Ortszentrum. Im Gegenzug
empféngt der Netto-Discounter in Pieskow auch Kaufkraftaus Mitte,
denn das dortige Discountformat spricht nicht alle Kunden gleicherma-
Ben an.

Far die Ubrigen Quartiere Bad Saarows ergeben sich lagebedingt un-
terschiedlich ausgepréagte Orientierungen auf den Ortskern und insbe-
sondere nach Pieskow, dessen Discounter naturgemaB nur schwach
auf das westliche Seeufer ausstrahlen kann.

Alle Teilzonen der Gemeinde Bad Saarow zusammengenommen, er-
gibt sich eine Eigenbindung von ©55,1 % oder anders gesagt: von der
in Bad Saarow anséssigen Nachfrage in H6he von rd. 23,3 Mio. Euro
p. a. verbleiben knapp 12,9 Mio. Euro p. a. im heimischen Handel. Ur-
sé&chlich fur diese relativ geringe Bindung sind:

— die topografisch ungtinstige Siedlungsstruktur bei gleichzeitig G-
ckenhafter Netzabdeckung, die aus den weitgehend unversorg-
ten Réandern Abflisse nach Furstenwalde und Storkow beglns-
tigt;

— ein veraltetes Angebot im Ortskern mit - trotz guter Auslastung -
nachlassender Strahlkraft;

— ein unvollstédndiges Betriebstypenspekitrum (gréBere Verbrau-
chermarkte, SB-Warenhauser, Hard-Discounter (Aldi, Lidl), Dro-
geriemarkte, Bio-Mérkte sind nicht verflugbar;

— auspendlerbedingte Nachfrageabfllsse.
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Die daraus resultierenden Schwéachen des Standortes werden um-
satzseitig durch touristische und einpendlerbedingte Zuflisse weitge-
hend kompensiert.

Ortsteile mit besonders hohen Abflissen sind Petersdorf (Zone 1b,
durch die Nahe zu Furstenwalde) sowie Silberberg/Strand (Zone 1e)
durch fehlende Eigenversorgung und weite Wege in den Ortskern.

Zusammenfassend profitiert v. a. Furstenwalde von Kaufkraftabflis-
sen aus Bad Saarow (dorthin flieBen insgesamt >25 % der Gesamt-
nachfrage aus Bad Saarow) und nachrangig, vor allem aus dem Be-
reich Silberberg/Strand, auch Storkow, wohin zusammen knapp 6 %
der Nachfrage aus Bad Saarow abflieBen.

Zuflisse aus dem Umland-Einzugsgebiet (Zonen 2a-c) nach Bad
Saarow tragen dort immerhin zusammengenommen rd. 1,9 Mio. Euro
zum Gesamtumsatz bei. Die Bandbreite der Kaufkraftbindung ist aller-
dings enorm: aus dem nahegelegenen und unversorgten Diensdorf-
Radlow (Zone 2a) flieBt immerhin die Hélfte der ansassigen Nachfra-
ge nach Bad Saarow. Aus Reichenwalde (Zone 2b) sind es Uber die
Achse der L 412 deutlich geringere 12,5 % und aus Wendisch Rietz
(Zone 2c) finden mit 6,2 % nur geringe Nachfrageanteile ihren Weg
nach Bad Saarow.

Wendisch Rietz ist mit einem Supermarkt und ergdénzendem Kleinhan-
del bei einer Eigen-Kaufkraftbindung von rd. 47 % andererseits auch
selbst vergleichsweise gut versorgt. Ein ergdnzender Discounter wére
dort zusatzlich nicht mehr tragféhig.

Mdglichkeiten, die Eigenversorgungsquote in Bad Saarow deutlich zu
erhdhen, bestehen durchaus. Aus Gutachtersicht bestehen sie primér
in

— einer SchlieBung der Versorgungsliicke auf dem Westufer;
— der Modernisierung/dem Ausbau des Angebotes im Ortskern und
der damit verbundenen Stéarkung der Strahlkraft.

Durch o. g. MaBnahmen durchaus reduzierbar sind auspendlerbe-
dingte Kaufkraftabfllisse. Die Ansiedlung der vorgenannten, in Bad
Saarow fehlenden Vertriebsformen lasst sich groBenteils zwar bis auf
Weiteres nicht realistisch durchfiihren. Jedoch kann ein gréBerer Le-
bensmittel-Vollsortimenter durchaus das vertriebliche Gefélle zu den
Uberlegenen GroBflachen in Fiurstenwalde reduzieren.

Der mit 1.950 gm VKF geplante Vollsortimenter am projektierten
Standort Silberberger StraBe flhrt zundchst zum Markteintritt eines
Lebensmittel-Vollsortimenters auf Héhe der Zeit in Bad Saarow und
kann dadurch, und weil er vom gesamten Westufer aus immer noch
besser erreichbar ist, als der Ortskern in Mitte, durchaus das Gesamt-
angebot attraktivieren und abflieBende Nachfrage zurlckfuhren. Was
er darlber hinaus bewirkt, beleuchtet der folgende Abschnitt.
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3.5 Planvorhaben Silberberger StraBe - Zielumsatzermitt-
lung und Projektauswirkungen

Der Markteintritt des Planvorhabens verschafft den Haushalten in des-
sen Nahbereich (Marktzone 1d) zunédchst einen wohnortnahen Voll-
sortimenter mit einem "State of the art - Charakter". Viele von ihnen
werden Auswartskaufe reduzieren - und viele auch Kaufe im Ortskern,
denn dem dortigen mittlerweile unterdimensionierten Vollsortimenter
ware das Planvorhaben deutlich Gberlegen.

Etwa 35 % des Nachfragevolumens aus dem Nahbereich kann der
geplante Vollsortimenter voraussichtlich auf sich vereinigen. Da sich
der Nahbereich der Zone 1d mit dem des Ortskerns teilweise Uber-
schneidet und der dortige Discounter keinen Systemwettbewerber
zum geplanten Vollsortimenter darstellt, kbnnen weitere 30 % voraus-
sichtlich weiterhin dem Ortskern zuflieBen.

Auch aus Zone 1e Silberberg/Strand kann das Vorhaben rund 35 %
der Nachfrage binden. Zwar steigert sich dorthin die Distanz, jedoch
fallt dort die Einkaufsalternative Ortskern kaum mehr konkurrierend
ins Gewicht.

Aus dem Bereich Mitte (Ortskern, Zone 1a) selbst nehmen wir "nur"
20 % Kaufkraftbindung fir den Vollsortimenter an, weil von dort die
Zuwegung per Pkw unglucklich ist. Es ist gleichwohl nicht ausge-
schlossen, dass der Vollversorger letztlich mehr Nachfrage aus Zone
1a binden kann, weil das vertriebliche Gefalle zum dortigen Super-
markt erheblich sein durfte. In diesem Fall wirde dem Ortskern noch
mehr Umsatz entzogen, als in dieser Rechnung ausgewiesen wird.

Eine &hnlich ausgepragte Kaufkraftbindung ist in Petersdorf, direkt
Uber die L 412 anfahrbar, denkbar. Weiterhin bliebe Petersdorf jedoch
auch stark nach Furstenwalde orientiert.

) bulwiengesa

Am Ostufer (Pieskow, Zone 1c) sowie im Anschluss Diensdorf-Radlow
(Zone 2a) féllt die Bindung auf 14 % bzw. 8 % deutlich ab.

Aus Reichenwalde (Zone 2b) kénnen ebenso wie aus Petersdorf etwa
20 % gebunden werden, aus dem entfernteren Wendisch Rietz im-
merhin noch 12 %. Zu berucksichtigen ist, dass das Planvorhaben
auch deutlich gréBer sein wirde, als der einzige Vollsortimenter in
Storkow und insoweit nach Storkow abflieBende Nachfrage zum Pro-
jekt umgelenkt werden kann.

Alles in allem erdéffnet sich aus dem Einzugsgebiet somit eine Umsatz-
chance von rd. 7,2 Mio. Euro p. a., entsprechend einer g Kaufkraftbin-
dung von 20,3 % durch das Planvorhaben. Als Einzelbetrieb avanciert
es daraufhin zum Marktfuhrer in Bad Saarow und im gesamten Ein-
zugsgebiet; auch im Vergleich zum Wettbewerber in Storkow wére der
geplante Vollsortimenter der leistungsstarkere Betrieb.

Entsprechend durfte er auch héhere Streuumsatze als die vorhande-
nen Anbieter empfangen. Modellhaft halten wir rd. 3,6 Mio. Euro p. a.
bzw. einen Umsatzanteil von rd. 33 % mit Einpendlern, regionalen
Streukunden und Touristen fur mdglich.

Im Kernsortiment periodischer Bedarf ermittelt sich somit ein Zielum-
satz von etwa 10,8 Mio. Euro p. a. Hierin enthalten sind bereits die
Verkaufsumséatze eines integrierten Backshops.

Einen marktiblichen Anteil von etwa 5 % - rundgerechnet rund
0,6 Mio. Euro p. a. - veranschlagen wir fir Gebrauchsguter Rand- und
Aktionssortimente sowie weitere 0,25 Mio. Euro p. a. fir eine gut aus-
gebaute und mit sommerlichen Freisitzen versehene Tagesgastrono-
mie.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir das Einzugsgebiet des projektierten Vollsortimenters - Simulation nach Markteintritt - Sortiment: Periodischer Bedarf

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erkldrung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1a Zone 1b Zone 1c Zone 1d Zone 1e 3 Zone 1 Zone 2a Zone 2b Zone 2¢ Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Saarow Kernort Petersdorf Pieskow Dorf+UferstraBe ~ Silberberg/Strand Bad Saarow Diensdf.-Radlow  Reichenwalde  Wendisch-Rietz total Umsatz Total Verénderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz  Umsatz/Marktanteil ~ Umsatz/inv. H.
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd.Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd.Europ.a. %  Tsd. Europ.a. Tsd. Europ.a./ % Tsd. Europ.a . / %
Bad Saarow ZVB Ortskern 3779 450 274 130 1387 264 1103 30,0 489 125 7.032 30,1 370 18,0 262 6,0 115 2,0 7779 21,9 3.050 10.829 40,3 4471 -292%
Bad Saarow ZVB Pieskow 638 7,6 54 26 1797 342 33 0,9 26 0,7 2548 10,9 586 28,5 55 1,0 3.189 9,0 1.541 4.731 17,6 269 -54%
Bad Saarow Bereich Marienhthe 80 1,0 4 0,2 33 0,9 19 05 136 0,6 22 05 12 0,2 169 0,5 21 190 0,7 10 -50%
Y Bad Saarow gesamt (Bestand) 4497 53,6 332 158 3.184 606 1.169 318 534 136 9.716 41,6 957 46,5 284 6,5 181 3.2 11138 313 4.612 15.750 58,6 -4.750 -23,2%
Bad Saarow Projekt Silberberger StraBe 1.680 20,0 421 200 736 140 1287 350 1369 350 5493 235 165 8,0 873 20,0 691 12,0 7221 203 3.579 10.800 40,1 10.800
Y Bad Saarow gesamt (inkl. Projekt) 6.177 73,6 753 358 3920 746 2456 66,8 1.903 48,6 15209 651 1121 545 1157 26,5 872 152 18.359 51,7 8.191 26.550 98,7 6.050 29,5 %
Diensdorf-Radlow 26 05 26 0,1 59 2,9 85 0,2 12 97 0,4 3 -31%
Wendisch-Rietz ZVB Ortskern 61 1,7 430 11,0 491 2,1 214 49 2436 423 3141 88 2.019 5.160 19,2 -1.140 -181%
I Einzugsgebiet gesamt 6.177 73,6 753 358 3946 751 2516 685 2334 59,6 15726 674 1.180 574 1371 314 3308 575 21,585 60,8 10.222 31.807 118,22 4907 18,2%
Kaufkraftabfluss nach:
Fiirstenwalde/Alte Langewahler Ch. 983 117 506 24,0 581 11,1 360 98 164 42 2593 11,1 93 45 196 45 104 1,8 2.986 8,4 28.919 31.905 995 -3,0%
Fustenwalde, NVZ August-Bebel-Str. 479 57 400 19,0 300 57 331 9,0 70 1,8 1.580 6,8 59 2,9 83 1,9 52 0,9 1.773 5,0 13.471 15.244 256 -1,7%
Fiirstenwelde, Lange StraBe 168 2,0 253 120 105 2,0 147 4,0 20 05 692 3,0 21 1,0 153 3,5 14 03 880 25 12.040 12.920 -880 -64%
Storkow, NVZ Beeskower Chaussee 9 03 78 2,0 87 0,4 10 05 70 1,6 219 38 386 1,1 1.070 1.456 44 29%
Storkow, NVZ GoethestraBe 67 08 17 08 37 1,0 532 136 653 28 93 45 1.025 235 985 171 2.756 78 16.502 19.257 743 -37%
Storkow, ZVB Innenstadt 18 0,5 313 8,0 331 1,4 37 18 982 225 656 11,4 2.007 5,6 11.416 13.423 477 -34%
2 Erklarte regionale Abfliisse 2015 240 1391 660 1209 230 1305 355 1.565 40,0 7485 32,1 360 175 2968 68,0 2246 39,0 13.059 36,8 84.541 97.600
Diffuse Abfliisse 588 7,0 228 108 394 75 276 75 450 115 1.935 8,3 607 295 546 125 449 78 3.537 10,0
Nachfragevolumen 8398 1000 2107 1000 5255 1000 3.676 100,0 3.913 100,0 23.348 100,0 2.057 100,0 4.365 100,0 5.758 100,0 35.529  100,0
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Vi ich; STZ = trum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nah: trum, NV = Nah , OT = Ortsteil, VB = \ S0= ort
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Alles in allem ergibt sich damit ein Gesamtzielumsatz von 11,65 Mio. . . . .
. . .. . o . Zielumsatzschatzung Vollsortimenter Silberberger Stra3e
Euro p. a. Die Zielauslastung dirfte sich somit insgesamt bei rd.

5.974 Euro/gm bzw. 6.000 Euro/gm nur fur die Verkaufsflache bewe- B I B B Umsatz-
zone volumen bindung zusammensetzung
gen. nach ...
%
i ; ; ; ; Kern-/
Sollten sich die geplanten Einwohnersteigerungen in Strand umsetzen Tsd. Euro p. a. % Tsd. Europ.a. Herkunft  Rand-
lassen, kann der Zielumsatz fur periodischen Bedarf mittelfristig um sortiment
etwa 0,4-0,5 Mio. Euro p. a. auf 11,3 Mio. Euro bzw. +5 % zulegen. 1a 2.319 8.398 20,0 1.680 15,6
1b 590 2.107 20,0 421 3,9
Weitere rd. 0,1-0,2 Mio. Euro p. a. kbnnen Einwohnersteigerungen im 1c 1.476 5.955 14,0 736 6.8
Ubrigen Einzugsgebiet bewirken. 1d 978 3.676 35,0 1.087 1.9
— . . . . , 1e 1.066 3.913 35,0 1.369 12,7
Damit er6ffnet sich dem Vorhaben eine gute wirtschaftliche Perspekti-
ve 31 6.429 23.348 23,5 5.493 50,9
' 2a 582 2.057 8,0 165 15
Allerdings fuhrt der am Planstandort getétigte Mehrumsatz auch zu b 1.289 4.365 20,0 873 8.1
entsprechenden Umschichtungen aus dem umgebenden Versor- 2c 1.658 5.758 12,0 691 6,4
gungsnetz. SEZG  9.958 35.529 20,3 7.221 66,9
plus externer Zufluss 3.579 33,1
Im Zentrum der Verdrangungswirkungen steht der Ortskern Bad Saar- Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 10.800 100,0 94,7
. o .
ow, dem etwa -4,5 Mio. Euro bzw. 29,2 /c_> seines Ausgangsumsatzes ], G ey 600 53
entzogen werden. Durch das Vorhaben wird nicht nur Nachfrage vom Gesamtumsatz p. a. 11.400 100,0

Westufer (Zone 1e, etwa -0,5 Mio. Euro ausmachend) aus dem Orts- . —
ke abgezogen, sondern insbesondere aus dem Nanbereich der

Zone 1d (-0,7 Mio. Euro) und dem Bereich Mitte (Zone 1a, -1,3 Mio. Sortiment Umsatz Verkaufsfléche Raumleistung
Euro) und nachrangiger auch aus den entfernteren Zonen. Auch dirf- Tsd. Europ. a. gm Euro/gm VKF p. a.
te der Ortskern rund -1 Mio. Euro an Umsatz mit Touristen einbiiBen. Fefelpeliel 22kt st 1.800 5.833
Gebrauchsgiiter 600 50 11.992
Das Westufer erhélt nicht nur einen Nahversorgungsstandort, sondern Backshop Verkauf 300 50 6.000
dieser fangt, weil weit im Norden des Westufers liegend, einen GroB- Gesamt Einzelhandel 11.400 1.900 6.000
teil des vom Westufer in den Ortskern flieBenden Umsatzes ab. Backshop Gastronomie 550 = 5000
Gesamtvorhaben 11.650 1.950 5.974
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Dartber hinaus 16st der geplante Vollsortimenter durch seine groBere
Dimensionierung und die relative Nahe zum Ortskern zusétzlich auch
einen Kaufkraftstrom in die Gegenrichtung aus: Mit Einwohnern der
Zone 1a (Mitte), 1c (Pieskow) und 2a (Diensdorf-Radlow) setzt der
Projektstandort zusammen etwa 2,8 Mio. Euro p. a. Dieser Kaufkraft-
strom dirfte Uberwiegend per Pkw abgewickelt werden. Bei einem @
Einkaufsbetrag von 25 Euro entspricht dies rd. 112.000 Pkw-Fahrten
p. a., bei rd. 300 Offnungstagen also knapp 400 pro Tag, die den Orts-
kern kunftig zuséatzlich queren.

Demgegenuber werden aus Zone 1d (Dorf Saarow), 1e (Silberberg/
Strand), 2b (Reichenwalde) und 2c (Wendisch Rietz) knapp 1,7 Mio.
Euro p. a. abgefangen, die sonst von dort weiter in den Ortskern ge-
flossen werden. Gewichtet mit einem Einkaufsbetrag von erneut o 25
Euro, entspricht dies etwa 66.000 Pkw-Bewegungen pro Jahr bzw. et-
was mehr als 200 je Offnungstag, die nicht mehr in den Ortskern zu
den dortigen Lebensmittelmarkten fortgesetzt werden.

Somit spart das Planvorhaben zwar Pkw-Fahrten vom Westufer in den
Ortskern ein bzw. vielmehr: verkirzt diese meist um 20-30 % - jedoch
stehen diesen doppelt so viele zusatzlich ausgeléste Fahrten vom
Ostufer und aus Mitte, den Ortskern bertihrend, zum Projektstandort
entgegen.

Der Umsatzabzug von -4,5 Mio. Euro p. a. bzw. -29 % des Ausgangs-
umsatzes aus dem Ortskern trifft v. a. den dortigen Systemwettbewer-
ber Edeka, dessen Umsatzverlust deutlich oberhalb von -30 % liegen
durfte. Auch bei guter Ausgangsauslastung ist dies substanziell und
selbst wenn die Tragfahigkeit im Anschluss noch erhalten werden
kann, so lasst dies vertriebliche Vereinfachungen (Reduktion oder
SchlieBung der Frischetresen) erwarten und es besteht auch das Risi-
ko, dass die nétige Wirtschaftlichkeit fur eine an sich winschenswerte
Modernisierung und einen Ausbau des Marktes nicht mehr gegeben

ist. Der Ubrige Ortskern verliert in ahnlicher GréBenordnung alltagliche
Kundenfrequenz - denn der marktfiihrende Nahversorgungsstandort
liegt kiinftig rd. 2 km westlich und weil Kopplungsverkehre zwischen
diesen Standorten nicht intendiert sind, mdglicherweise die Linden-
straBe fur Durchgangsverkehr zumindest in eine Richtung geschlos-
sen werden muss, besteht auch wenig Hoffnung auf eine Kompensati-
on durch Kopplungsbesuche (d. h. ein Besorgungsvorgang wird auf
beide Standorte aufgeteilt).

Damit kann starker als dem Edeka-Markt auch umgebenden Fachge-
schéaften und Betrieben der Tagesgastronomie die wirtschaftliche
Grundlage entzogen werden.

Verscharft wirde diese Situation, weil das Planvorhaben am Standort
Silberberger StraBe gar nicht als Solitar entwickelt werden darf. Das
vorstehend bereits zitierte Integrationsgebot im LEP Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg verweist groB3flachige Lebensmittelmérkte in klei-
neren Orten ohne zentralértliche Einstufung - dies trifft auf Bad Saar-
ow zu - in die zentralen Versorgungsbereiche. Der Projektstandort soll
infolgedessen dazu entwickelt werden, was bedeutet, dass er um wei-
tere Handels- Gastronomie- und Dienstleistungsflachen angereichert
werden muss. Im Ergebnis konkurriert nicht nur der Vollsortimenter mit
seinem kunftig unterlegenen Pendant im Ortskern, sondern es musste
auch eine weitere Kleinflachenstruktur aufgebaut werden, die ihrer-
seits Verdréangungsdruck auf den Ortskern ausubt. Und dies, obwohl
der Ortskern, das NVZ Pieskow sowie auch der Ortskern Wendisch
Rietz die gleiche Gemeinsamkeit aufweisen: ihre zusatzlich arrondie-
renden Ladenflachen weisen Leerstande auf, sind mindergenutzt oder
bereits umgenutzt oder anders gesagt: Es gibt langst keine ausrei-
chende Betreibernachfrage mehr fur kleinflachige Handels-, Gastrono-
mie- und Dienstleistungskonzepte und wenn, bedarf es hierfar leis-
tungsféhiger frequenz- und reichweitenschaffender Ankerbetriebe.
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Gegenuber dem gewachsenen Ortskern entfaltet das Vorhaben inso-
weit ganz klar schadliche Auswirkungen.

AuBerhalb des Ortskerns fallen Umverteilungswirkungen in Wendisch
Rietz mit -18,1 % des dortigen Ausgangsumsatzes ebenfalls erhéht
aus. Die Ursache ist - wenngleich durch eine grdéBere Distanz ge-
dampft - ahnlich. Der dortige Supermarkt ist dem Planvorhaben ver-
trieblich noch stéarker unterlegen und buBt nicht nur deshalb Umséatze
ein, weil Kunden aus Silberberg und Strand kinftig nicht mehr in Wen-
disch Rietz einkaufen (dies allein misste dem Ortskern Wendisch
Rietz zugemutet werden), sondern weil auch gegenuber Wendisch
Rietz der weit Uberlegene Vollsortimenter eine Umkehrung der Kauf-
kraftstrome bewirkt: Auch dortige Einwohner fahren kunftig vermehrt
nach Bad Saarow, um dort ihre Nahversorgung zu tatigen - zu Lasten
ihres eigenen Supermarktes und auch zu Lasten des Angebotes in
Storkow.

Da die Nahversorgung in Wendisch Rietz ohnehin schwéacher ausge-
lastet ist als der Ortskern in Bad Saarow und zudem starker durch sai-
sonale Schwankungen belastet ist, eréffnet diese Umverteilung dort
durchaus ein Tragfahigkeitsrisiko - auch diese Auswirkung ist also po-
tenziell schadigend.

Weitere Uberortliche Auswirkungen sind zwar an den jeweils betroffe-
nen Standorten spurbar, aber maBig und durften nicht zu negativen
stédtebaulichen Folgen fuhren.

) bulwiengesa

Potenziell schadigende Auswirkungen sind zusammenfassend im
Ortskern Bad Saarow und in Wendisch Rietz zu erwarten. Nachfrage-
wachstum kann dabei eher die Belastung in Wendisch Rietz im Zeit-
verlauf abmildern. Dem Ortskern Bad Saarow hilft sie kaum, denn in
Bad Saarow sind die gréBten Wachstumsimpulse auf dem Westufer
zu erwarten. Sie helfen daher dem Planvorhaben, nicht jedoch dem
Ortskern in Mitte - erst recht nicht, wenn wegen der zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsbelastung die LindenstraBe fur Durchgangsver-
kehr geschlossen werden musste.
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4 FACHGUTACHTERLICHE BEWERTUNG
DES NAHVERSORGUNGSKONZEPTES
FUR BAD SAAROW 2023

Das Nahversorgungskonzept soll als informelle stadtebauliche Pla-
nungsgrundlage beschlossen und die kilnftige Bauleitplanung fir

(groBflachige) Nahversorgung daraus abgeleitet werden.
Das Nahversorgungskonzept schlieBt keine Tragfahigkeitsanalyse far

die Gemeinde Bad Saarow und keine Vertraglichkeitsanalyse (=Aus-
wirkungsanalyse) fur das zur Weiterverfolgung empfohlene Ansied-
lungsvorhaben am Standort Silberberger StraBe/B-Plan Nr. 073 ein.

Diese fehlenden Untersuchungsbausteine, ohne welche eine fundierte
stadtebauliche und raumordnerische Entscheidungsfindung Uber das
empfohlene Planvorhaben nicht moglich ist, reicht die vorliegende
Auswirkungsanalyse insoweit nach.

Die Prifung des Nahversorgugnskonzeptes fassen wir dartiber hinaus
nachstehend wie folgt zusammen:

1. Bestandsbewertung
Das Nahversorgungskonzept erhebt das in Bad Saarow vorhan-

dene Nahversorgungsnetz und unterzieht es einer Leistungs-,
d. h. Umsatzbewertung (s. dort Kap. 4). Ferner identifiziert es
Lagebereiche und Angebotscluster und trifft zu diesen eine stad-
tebauliche Aussage. Demzufolge bestehen im gewachsenen
Ortskern Bad Saarow (Edeka, Netto Nord, Fachhandel, Gastro-
nomie, ladennahe Dienstleistungen, therapeutische Einrichtun-
gen) sowie nachgeordnet hierzu in der Siedlungslage Pieskow
(Netto Markendiscount inkl. Backshop, Dienstleistungen, thera-
peutische Einrichtungen) gewachsene sog. "Zentrale Versor-
gungsbereiche", mithin stéddtebaulich und raumordnerisch privile-
gierte Standorte, die gegen Verdrangungswettbewerb durch

dezentrale Wettbewerber geschutzt sind. Dabei féllt allerdings
wie vorstehend bereits begrindet auf, dass die Anforderungen an
einen gebotenen Mindestangebotsumfang in der Ortslage Pies-
kow sehr weit nach unten ausgelegt werden. AuBer Netto und
Backshop ist dort mit der Fa. Deko Outlet nur eine weitere Han-
delsnutzungen vorhanden. Ubliche Standards sowie auch ein-
schlagige Rechtsprechung setzen eigentlich ein umfassenderes
Cluster voraus.

Berechnung des Nachfragevolumens
Nachfrageseitig berechnet das Nahversorgungskonzept das nah-

versorgungsrelevante Nachfragevolumen fur die in Bad Saarow
anséassige Bevélkerung sowie fiir Ubernachtungs- und Tages-
gaste und bertcksichtigt damit auch den touristischen Faktor (s.
dort Kap. 3).
Die Ableitung eines ortsiibergreifenden Einzugsgebietes ist
widersprichlich (s. Nahversorgungskonzept Kap. 2.5). Einerseits
wird hervorgehoben, dass Bad Saarow auch teilweise unver-
sorgte Amtsgemeinden mitversorgen kann (Reichenwalde und
Diensdorf-Radlow sowie mit eigener Grundversorgung Wendisch
Rietz); andererseits werden deren Nachfragepotenziale zwar
berechnet (Nahversorgungskonzept Kap. 3), jedoch werden
diese nicht zu einer Tragféhigkeitsberechnung fur die Gemeinde
Bad Saarow unter Berlcksichtigung der lokalen ortsanséassigen
Nachfrage in Bad Saarow
+ der lokalen ortsanséssigen Nachfrage in den zurechenbaren
Umlandgemeinden
+ der touristischen Nachfragepotenziale
abzulglich
- auspendlerbedingter Nachfrageabflisse an umgebende
Konkurrenzstandorte (Flrstenwalde, Storkow)
ausgebaut.
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Damit fehlt dem Nahversorgungskonzept eine Indikation fur eine
realistisch tragfahige Verkaufsflachenausstattung flr Nahversor-
gung in Bad Saarow.

Auch diese differenzierte Kaufkraftstrom-Modellrechnung holt das
vorliegene Auswirkungsgutachten nach.

Versorgungsstruktur in Bad Saarow

Das Nahversorgungskonzept untersucht die stadtrdumliche
Angebotsverteilung in Bad Saarow rund um den Scharmutzelsee
und kommt durchaus folgerichtig zu dem Schluss, dass diese bis-
her asymmetrisch ausgepragt sei und die Quartiere des West-
ufers keinen adéquaten Zugang zu wohnortnaher Versorgung
hatten. Dies ist ohnehin offensichtlich. Allerdings ist auch diese
Fragestellung durchaus mit der kleinrAumigen Einwohnervertei-
lung im weitlaufigen Gemeindegebiet verkniipft - das Westufer ist
ungleich dinner besiedelt als das Nord- und Ostufer, wo sich im
Kernort Bad Saarow und in der Ortslage Pieskow entsprechend
auch Nahversorgung befindet.

Insofern unterbleibt die Analyse der Tragfahigkeit und angemes-
senen Dimensionierung von Nahversorgung am Westufer ebenso
wie eine stadtebaulich und marktanalytisch geleitete Standortfin-
dung fur einen Nahversorger am Westufer. An méglichen Potenzi-
alstandorten mangelt es entlang des Westufers dabei durchaus
nicht.

Das Nahversorgungskonzept empfiehlt die Weiterverfolgung des
vorgegebenen Standortes Silberberger StraBe/sog. Waldpark-
platz. Ein Planaufstellungsbeschluss fur den B-Plan 073 aus dem
Fruhjahr 2021 lag dort bei Konzepterstellung bereits vor. Erst in
Reaktion auf die im Rahmen der planbegleitenden Tragerbeteili-
gung von der Gemeinsamen Landesplanung Berlin/Brandenburg
vorgebrachten Einwendungen sah sich die Gemeinde Bad

Saarow Uberhaupt veranlasst, ein Nahversorgungskonzept aufzu-
stellen. Die Vorabfixierung auf den Standort B-Plan Nr. 073 ist al-
lerdings im Nahversorgungskonzept zunachst nicht erkennbar.
Die Untersuchungsziele und die verfolgte Methodik werden einlei-
tend wie flr ein Ubliches stadtebauliches Nahversorgungskonzept
dargelegt (Zitat aus dem Nahversorgungskonzept S. 4):

"Ziel des Nahversorgungskonzeptes ist es, die fachliche Grund-
lage fir kommunale Entscheidungstrdger und Investoren zu
schaffen, sowie Transparenz und Rechtssicherheit fiir zukdinftige
Standortentscheidungen zu gewéhrleisten. Damit sollen attraktive
Einzelhandelsstrukturen herausgebildet bzw. gestérkt werden, die
auf die Lebensqualitdt der Blirger vor Ort nachhaltig wirken und
zur Kaufkraftbindung in Bad Saarow beitragen. Schwerpunkte der
Analyse und konzeptionellen Entwicklung der Nahversorgung
sind:

- Positionierung des Einzelhandels in der Gemeinde Bad
Saarow im Hinblick auf wesentliche Leistungsparameter wie
z.B. Verkaufsfldchenbestand, BetriebsgréBen und Umsatz-
leistung insgesamt sowie differenziert nach Sortimenten und
Standortlagen;

- Nachfragesituation in der Nahversorgung der Gemeinde Bad
Saarow derzeit und perspektivisch bis 2030 in Bezug auf das
Kaufkraftniveau, die Kauftkraftbindung sowie das Kundenein-
zugsgebiet;

- Berticksichtigung der touristischen Relevanz fiir nahversor-
gungsrelevante Angebotsstrukturen;

- rdumliche und funktionale Definition zentraler Versorgungs-
bereiche und /oder Nahversorgungsstandorte;

- Empfehlungen und MaBnahmen zur Sicherung einer leis-
tungsfdhigen Nahversorgungsstruktur unter Berticksichti-
gung der demografischen Entwicklung;
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Die praxisnahe Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes wird
durch einen Handlungsleitfaden gewéhrleistet, der das Leitbild
zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung konkretisiert und die
Ubereinstimmung zu stédtebaulichen Zielvorstellungen determi-
niert."

Tatsachlich handelt es sich hierbei jedoch nicht um eine ergebni-
soffene Markt- und Strukturanalyse, was erst im weiteren Verlauf
in Kap. 4.2 des Konzeptes eher beildufig eingerdumt wird (Zitat
aus dem Nahversorgungskonzept S. 22):

"Die nachstehende Karte stellt die Verteilung der nahversor-
gungsrelevanten Angebotsstrukturen im Gemeindegebiet von
Bad Saarow dar. Erkennbar ist der klare Schwerpunkt im Orts-
kern, 14 der insgesamt 19 nahversorgungsrelevanten Anbieter
sind diesem zuzuordnen. Einen weiteren Versorgungsschwer-
punkt bildet das Umfeld des Lebensmittelmarktes in Bad Saarow
— Pieskow, dartber hinaus sind nur die medizinischen Anbieter
im Helios Klinikum zu nennen,
Diese Bestandsstrukturen sind im positiven Sinne zunéchst als
stddtebaulich konzentrierte Verteilung der Einzelhandelsbetriebe
zur Steuerung von Nahversorgungsstrukturen zu interpretieren.
Sie zeigt aber zugleich auf, das aktuell keine Nahversorgungsan-
bieter am westlichen Ufer des Scharmdiitzelsees bestehen.
In diesem Kontext ist das aktuelle Planvorhaben eines neuen
Nahversorgungsstandortes an der Silberberger StralBBe bereits in
die Darstellung aufgenommen, mit welchem diesem strukturellen
Defizit zuktinftig begegnet werden soll."
Der geplante Standort fir einen Lebensmittelmarkt ist fir das
Nahversorgungskonzept also ein vom Auftraggeber vorgegebe-
nes und vom Gutachter zu ibernehmendes Datum.
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Eine in einem stadtebaulichen Konzept erwartbare Evaluierung
oder eine abwagende Prifung mdglicher Standortoptionen fir
einen Nahversorger am Westufer wird darin infolgedessen nicht
vorgenommen und tatsachlich dient das Konzept somit lediglich
der nachtréglichen Legitimation einer bereits zuvor getroffenen
Standortentscheidung. Ebenso findet entsprechend auch keine
Ableitung einer marktgerechten und stadtebaulich sinnvollen
Dimensionierung fur den geplanten Lebensmittelmarkt statt (eine
hierfur erforderliche Tragféhigkeitsanalyse ist ohnehin nicht Kon-
zeptbestandteil - siehe oben) und auch die Frage mdglicher Ver-
dréangungswirkungen auf den Ortskern und umgebende Nahver-
sorgungsnetze bzw. die einer ausreichenden Koexistenz zwi-
schen Planvorhaben und Ortskern wird nicht einmal aufgeworfen,
geschweige denn gepruft.

Das Nahversorgungskonzept gibt vor, das Westufer mit einer
eigenen Nahversorgungsausstattung und damit dessen Versor-
gung aufwerten zu wollen. Dies trifft im Grundsatz auch zu.
Jedoch stellt sich die Frage, ob

a) Standort und

b) Betriebstypik und Dimensionierung

ausreichend sach- und marktgerecht gewahlt worden sind.

Der mit dem Planstandort verfolgte stadtebauliche Anspruch wird
auf S. 25 formuliert und dabei gleichzeitig eingerdaumt, dass auch
kinftig am Westufer Versorgungsdefizite verbleiben:

"Mit der weiterentwickelten Nahversorgungsstruktur wird zukdnf-
tig eine fuBldufige Nahversorgung fir ca. 58% der Bevélkerung
von Bad Saarow gewébhrleistet. Hbhere Zeit-Wege-Aufwendun-
gen verbleiben jedoch fiir Einwohner im stdwestlichen Gemein-
degebiet um Bad Saarow — Strand.
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Ziel des vorliegenden Nahversorgungskonzeptes ist es ausdrtick-
lich auch, in bisher unterversorgten Wohngebiete die Perspekti-
ven kleinteiliger Nahversorger aufzugreifen und zu untersttitzen,
die zumindest eine anteilige Grundversorgung im Wohnumfeld
absichern."

Diesem selbstgesetzten Anspruch wird das Konzept letztlich nicht
ausreichend gerecht. Denn der gewdahlte Standort weist einer-
seits unnétige Nahbereichstberschneidungen mit dem vorhande-
nen Ortskern auf und lasst andererseits das Gros des Wohnquar-
tiere am Westufer auch weiterhin ohne wohnungsnahe Versor-

gung.

Harmonisierung Nahversorgungskonzept - Ortsentwicklungskon-
zept

Das 2018 erstellte und beschlossene Ortsentwicklungskonzept
fir Bad Saarow greift Defizite und Handlungsfelder auch hinsich-
tich der Nahversorgung in Bad Saarow und insbesondere auch
im Ortsteil Strand, der voraussichtlich die gréBte Entwicklungsdy-
namik zu erwarten hat, auf. Es empfiehlt insbesondere dort einen
Ausbau der wohnbegleitenden Versorgungsstruktur. Das Nahver-
sorgungskonzept ignoriert diese Vorgabe.

Verbesserung des Zugangs der Bevdlkerung zu Nahversorgung:
Das Nahversorgungskonzept argumentiert mit einer Verbesse-
rung des Zugangs zur Nahversorgung fur rd. 700 Einwohner in
einem Gehradius von etwa 15 Minuten (s. dort S. 25). Eine derart
niedrige Siedlungsdichte ist fur die Tragféhigkeit eines Vollsorti-
menters in der vorgesehenen GrdBenordnung jedoch nahezu
bedeutungslos; dieser bendtigt je nach Kaufkraftniveau ein Ein-
zugsgebiet von etwa 8.000 - 10.000 Einwohnern! Damit ist auch
klar, dass das Vorhaben nicht priméar der Ortsteilversorgung dient
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(diese ist nur ein Nebeneffekt), sondern unvermeidlich auch die
Haushalte der Ubrigen Ortsteile und insbesondere auch des
Kernortes ins Visier nehmen muss. Dies wird durch die vorliegen-
de Untersuchung voll bestatigt. Der weit tUberwiegende Umsatz
des Planvorhabens stammt nicht aus den Quartieren des West-
ufers.

Der mit rd. 1.950 gm Gesamtverkaufsflaiche geplante Vollsorti-
menter am Standort Silberberger Str./Bpl. 073 kann das Angebot
der Nahversorgung in Bad Saarow durchaus wirkungsvoll aufwer-
ten.

Das ist jedoch auch sein stadtebauliches Problem, denn hierfar
wird der kanftig lokal fuhrende Vollsortimenter am falschen
Standort geplant. Diese Angebotsaufwertung starkt nicht den
Ortskern, sondern schwécht ihn durch die Schaffung eines erdri-
ckend Uberlegenen Wettbewerbers auBerhalb davon.

Das Risikopotenzial fur den Ortskern wird zusétzlich dadurch
erhdht, dass der Projekistandort seinerseits als zusatzlicher
"zentraler Versorgungsbereich" geplant ist, mithin planrechtlich
perspektivisch zu einem weiteren Zentrum ausgebaut werden
soll. Dies gibt kleineren Betrieben die Mdglichkeit, hinsichtlich des
erwarteten Kundenaufkommens kiinftig zwischen zwei Zentralbe-
reichen zu wéhlen, von denen sich der Planstandort als durchaus
gleichrangig oder Uberlegen zum Ortskern herausstellen kann
oder ggf. vorhandene Betriebe motivieren kann, aus dem Orts-
kern heraus zum Kkunftig starksten Ankerbetrieb zu verlagern.
Damit wirden stadtebaulich negative Folgen fur den Ortskern
durch diese Standortentwicklung regelrecht provoziert.
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Die Auswirkungsanalyse bestétigt, dass nahezu 30 % des Umsat-
zes fir periodischen Bedarf im Ortskern an das Planvorhaben ab-
getreten werden mussten. Diese GréBenordnung fuhrt zu stadte-
baulich schadlichen Folgerisiken und ist nicht nur inakzeptabel,
sondern verstdBt auch gegen das Beeintrachtigungsverbot des
LEP HR 2019, Z.

Ein Nahversorgungskonzept muss nicht zwingend eine vorhaben-
bezogene Auswirkungsanalyse enthalten. Was man vom Gutach-
ter jedoch verlangen kann, ist, dass er auf ein derart offensichtli-
ches Risiko hinweist, damit der Beschluss des Konzeptes, sofern
es denn unter dieser MaBBgabe Uberhaupt weiterverfolgt werden
wurde, vom Ergebnis einer vertieften Auswirkungsanalyse abhan-
gig gemacht werden kann.
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5 RAUMORDNERISCHE ZIELPRUFUNG

Als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben unterliegt die geplante An-
siedlung des Vollsortimenters im Bereich des BPI. 073 den verbindli-
chen Zielen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg 2019.

Bad Saarow ist zunachst kein zentraler Ort im Sinne des LEP, son-
dern auf Ebene des Regionalplans als sog. "Grundfunktionaler
Schwerpunkt" (GSP) ausgewiesen. Diese Gemeinden dulrfen abwei-
chend vom Konzentrationsgebot unter Nebenbedingungen Einzelhan-
delsvorhaben bis 2.500 gm VKF entwickeln.

Far diese Gemeinden gilt ein besonderes Integrationsgebot (Z2.12):

"Z 2.12 Errichtung oder Erweiterung groBfléchiger Einzelhandels-
einrichtungen auBerhalb Zentraler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groBfléchiger Einzelhan-
delseinrichtungen ist abweichend von Z 2.6 auch auBerhalb der
Zentralen Orte zulédssig, wenn das Vorhaben lberwiegend der
Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen
Versorgungsbereich befindet (...)"

Das Vorhaben dient Uberwiegend der gemeindlichen Nahversorgung
(nicht Uberwiegend der Quartiersversorgung, aber dieser Konflikt mit
den stadtebaulichen Zielsetzungen des Ortsentwicklungskonzeptes ist
im Sinne des LEP unschédlich), jedoch erscheint zweifelhaft, ob das
Erfordernis der Einbettung in einen ZVB nachgewiesen ist. Die bishe-
rige Planung dient erkennbar lediglich der Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes. Am Standort bestehen ansonsten keinerlei geschéftli-
che Vorpragungen. Etwaige marktibliche Konzessionare in seinem
Vorkassenbereich machen aus diesem noch kein Zentrum. Die be-
nachbarten Flurstlicke, die verbal als mdgliche Arrondierungsflachen

bezeichnet werden, sind vollig unverbindlich. Auf diese Weise kbnnte
jeder Lebensmittelmarkt als eigenstandiger ZVB argumentiert werden.
Das Nahversorgungskonzept begriindet den ZVB ohnehin nicht. Er
liegt im erweiterten Nahbereich des Ortszentrums, das bereits erhebli-
che Leerstédnde aufweist, weil dort geschaffene Ladeneinheiten in gro-
Bem Umfang (lt. Eigentimer 25 Einzelflaichen) bis heute nicht
vollstandig vermietet werden konnten. Es ist nicht nachvollziehbar,
warum in Konkurrenz und im erweiterten Nahbereich hierzu ein weite-
res Zentrum entwickelt werden sollte - und welche Umsetzungschan-
cen dies Uberhaupt hatte.

Nachzuweisen ist ferner das Beeintrachtigungsverbot:

"Z 2.7 Schutz benachbarter Zentren

GroBfldachige Einzelhandelseinrichtungen dlirfen nach Art, Lage
und Umfang die Entwicklung und Funktionsféhigkeit bestehender
oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter
Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevél-
kerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintréchti-
gen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot)."

Dies gelingt ebenso nicht. Die Auswirkungsanalyse kommt zum Er-
gebnis, dass die Auswirkungen sowohl den benachbarten Ortskern
betreffend (etwa -29 % Umsatzabzug), als auch den Ortskern der Ge-
meinde Wendisch Rietz betreffend (-18 % Umsatzabzug) hohe Risi-
ken weitergehender stadtebaulicher Folgeschaden bergen und auch
das Eintreten von Nachfragesteigerungen bei planmaBiger Realisie-
rung der eingeleiteten Wohnungsbauvorhaben (was bei der gegen-
waértigen Lage auf dem Immobilienmarkt allerdings wenig wahrschein-
lich ist) diese zumindest im Ortskern Bad Saarow kaum abmildern
kénnen, weil sich die Wohnungsbauentwicklung in Quartieren konzen-
triert, die durch das Planvorhaben vom Ortskern abgeschirmt werden
und mithin diesem weitgehend allein zugute kommen.
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6 GESAMTERGEBNIS

Das vorgelegte Nahversorgungskonzept wird zwar als stadtebauliches
Konzept etikettiert, ist jedoch tatsachlich keins. Es geht weder der
Frage nach einem geeigneten Standort fir eine angemessene Nah-
versorgung des westlichen Seeufers nach, noch der nach einer ange-
messenen und sowohl tragfahigen, als auch ortskernvertraglichen
Dimensionierung. Ferner erkennt es nicht, dass der ohnehin bereits
vorbelastete Ortskern zum Erhalt seiner Tragfahigkeit weiterhin einer
angemessenen Ausstrahlung in alle Ortsteile bedarf und insoweit ein
Gefélle hinsichtlich der Versorgungsfunktion

- Ortskern: Versorgung fir die gesamte Gemeinde

- Ortsteile: an der lokalen Tragfahigkeit ausgerichtete, moglichst
qualifizierte Grundversorgung, ohne andererseits den Ortskern
stadtebaulich zu schadigen,

angestrebt bzw. dieses erhalten werden sollte. Vorbild kann hier die
Versorgung in Pieskow sein.

Zwar ist die Schaffung eines rd. 1.500 - 2.000 gm Verkaufsflache mes-
senden und somit markt- und kundengerecht dimensionierten Vollsor-
timenters in Bad Saarow sinnvoll, um durchaus vorhandenen und un-
nétigen Abflissen an Umland-Standorte vorzubeugen und marktseitig
nicht den Anschluss zu verlieren, jedoch soweit es irgend mdglich ist,
im Ortskern, und nicht auBerhalb und im Wettbewerb zu diesem ste-
hend.
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Zudem wird jede Verbesserung der Nahversorgung in den Ortsteilen
unabwendbar auch den Ortskern belasten. Daher ist es notwendig,
diesen wettbewerbsfahiger aufzustellen, um auch in den Ortsteilen die
Nahversorgung ausbauen zu kénnen. Denn diese soll die Orientie-
rung auf den Ortskern reduzieren, jedoch nicht aufheben und - auch
im Sinne einer Verkehrsreduzierung -schon gar nicht die Kaufkraft-
strdbme umkehren. Genau dies wirde jedoch mit Umsetzung der Pla-
nung im Bereich des BPI. 073 geschehen.

Die Etablierung des kinftig fuhrenden Vollsortimenters fur Bad
Saarow am vorgesehenen Standort hebt nicht nur die Orientierung
der Ortseile auf dem Westufer auf den Ortskern Gberwiegend auf (was
zunachst auch den Pkw-Verkehr dorthin reduziert), sondern schafft
eine erhebliche Orientierung auch der Haushalte in Mitte und auf dem
Ostlichen Seeufer auf den Planstandort, was nicht nur den Ortskern
durch Umsatzabzug zusétzlich schadigt, sondern per Saldo doppelt
so viel Zielverkehr durch den Ortskern zum Planstandort erzeugt war-
de als umgekehrt vom Westufer ausgehend in den Ortskern einge-
spart wirde. Dies ware allein verkehrlich bereits kontraproduktiv.

Insoweit erweist sich das vorgelegte Nahversorgungskonzept als
fachlich unvollstandig sowie inhaltlich unschliissig und dient erkenn-
bar lediglich der nachtraglichen Legitimierung einer zuvor bereits
getroffenen und stédtebaulich zweifelhaften Standortentscheidung.

Der gegenwaértig verfolgte Standort ist ferner nicht mit dem vorgeleg-
ten und beschlossenen Ortsentwicklungskonzept abgestimmt. Dieses
sieht eine Starkung der Nahversorgung in Strand vor, nicht am derzeit
verfolgten Standort. Dessen Marktdurchdringung wirde im Anschluss
jeden weiteren Versuch, an anderer Stelle des Westufers Nahversor-
gung zu etablieren, die Tragfahigkeit entziehen.
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Alternatives Szenario

Sinnvoller erscheint unter Berlcksichtigung der vorgelegten Auswir-
kungsanalyse folgendes Vorgehen:

— Prifung eines Ausbaus des innerértlichen Supermarktes zu
einem marktgerechten Vollsortimenter mit Ankerfunktion und
insoweit auch einer Ertlichtigung nicht nur der Nahversorgung,
sondern auch des Ortskerns. Idealerweise kénnen >1.500 gm
VKF geschaffen werden.

— Berulcksichtigung einer klaren Standorthierarchie, wonach der
Ortskern das umfassendere Angebot erhélt und in den Ortsteilen
eine hierzu nachgeordnete, gleichwohl gemessen an der lokalen
Tragféhigkeit bestmdgliche Nahversorgung angestrebt wird.

—  Entwicklung eines Standortes am Westufer mit ausreichender
wirtschaftlicher Tragfahigkeit, moglichst breiter rdumlicher Nah-
versorgungsabdeckung und moglichst ohne unnétige Nahbe-
reichstiberschneidung mit dem Ortskern. Dieser kénnte im Raum
Dorf Saarow (dort Gber Reichenwalder StraBe auch diese Orts-
lage ansprechend) bis Bad Saarow Strand entlang der Haupt-
achse Silberberger Chaussee sinnvoll verortet sein. Eine geeig-
nete Dimensionierung sind ca. 800 - 1.000 gm Verkaufsflache.
Zum vergleich: dies entspricht knapp der Dimensionierung des
vorhandenen Supermarktes im Ortskern (der parallel idealer-
weise ausgebaut werden sollte) bzw. liegt etwas tber der der des
Nahversorgers in Wendisch Rietz.

Sie schafft eine angemessene Nahversorgung auf dem Westufer
und fuhrt in moderaterer Weise als die gegenwaértig verfolgte Pla-
nung Kaufkraftstréme in den Ortskern zurtick. Dies fuhrt per Sal-
do auch zu einer deutlichen verkehrlichen Entlastung. Anderer-
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seits wird kein gegenlaufiger Sog aus der Mitte und vom Ostufer
zum Nahversorgungsstandort auf dem Westufer erzeugt. Insoweit
werden keine gegenlaufigen Verkehre induziert und auch die Um-
satzbelastung des Ortskerns (ebenso wie des Ortskerns in Wen-
disch Rietz) nicht heraufgesetzt.

— Das vorgelegte Nahversorgungskonzept sollte auf Grund der
zahlreichen Unzulénglichkeiten nicht umgesetzt werden.

— Die derzeit verfolgte Planung im Bereich des BPI. 073 verstoit
gegen verbindliche raumordnerische Ziele, insbesondere das Be-
eintrachtigungsverbot, und dirfte daher rechtswidrig sein. Sie
sollte an diesem Standort eingestellt und stattdessen ein Standort
im Bereich der Abzweigung der L412 nach Reichenwalde oder
stdlich davon in Richtung Strand mit mdglichst groBem Sied-
lungsbezug und OV-Anschluss gesucht und das Vorhaben mit
geringerer Dimensionierung dort verfolgt werden.

Die Weiterverfolgung des Planvorhabens entzieht einer angemesse-
nen kunftigen Nahversorgung im Ortsteil Strand voraussichtlich die
wirtschaftliche Tragfahigkeit und geféhrdet insoweit die Umsetzung ei-
nes bisher prioritdren gemeindlichen Entwicklungsziels. Der Ortskern
der Nachbargemeinde Wendisch Rietz wirde erheblich und Uber die
Vorgaben des Beeintrachtigungsverbotes hinaus belastet.

Gleiches gilt fiir den eigenen Ortskern in Bad Saarow. Das Mindeste,
was die Gemeinde fur ihren eigenen Ortskern kompensierend unter-
nehmen misste, wenn sie gleichwohl an einer Weiterverfolgung des
Vorhabens an der Silberberger StraBe festhalten wirde, wére eine
Modernisierung und Erweiterung des dortigen Lebensmittelmarktes
soweit als méglich zu unterstltzen, den eigenen Ortskern somit wett-
bewerbsrobuster aufzustellen und das weitere Vorgehen an der
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Silberberger StraBe davon abhangig zu machen, dass hierfiir eine re-
alistische Umsetzungsperspektive geschaffen werden kann.

Die beiden vorgenannten Konflikte mit dem raumordnerischen Beein-
trachtigungsverbot in Wendisch Rietz und den eigenen Entwicklungs-
zielen fir den Ortsteil Strand wirden damit allerdings nicht ausge-
raumt.

Hamburg, 23.2.2024

bulwiengesa AG

Dipl. Kfm. Andreas Gustafsson
Partner / Teamleiter Einzelhandel Stadtebau
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Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.

Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden
15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.

Davon stammen:

Erlduterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell.
Die Einwohner des nérdlichen Stadtgebietes verfligen
ber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p.
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben.

Daraus
7,2 Mio. Euro p. a.

resultiert dort ein Umsatzbeitrag von

rund

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin-

dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig.

Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfrage-
volumens schllssig auf die in Betracht kommenden Ein-

kaufsalternativen.

Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf-
kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein-
zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei
von einer Vielzahl von Determinanten abhangig, deren
Relevanz fiir die Einkaufsstattenwahl zudem in den
verschiedenen Handelsbranchen unterschiedlich aus-
gepragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Dis-
tanz/Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitat des jewei-
ligen Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung
der Kaufkraftbindung. Wo immer méglich, wird das Re-
chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B.
zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden
Standorten kalibriert.

Knapp 90 % der in Musterstadt anséssigen
Nachfrage werden bereits im Stadtgebiet
umgesetzt - rund 85 % sind es im Bezirk
Nord und 93 % im Bezirk Sid. Die Diffe-
renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel
aus nordlich vorgelagerten Konkurrenzzen-
tren (Gewerbegebiet Hinterblttel, EKZ),
die in begrenztem Umfang Kautkraft aus
Musterstadt-Nord abziehen. Fir das in der
anschlieBenden Wirkungsanalyse in das
Rechenmodell einzustellende Planvorha-
ben ist bereits im Vorwege erkennbar: Die
Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum
mehr steigerbar - hohe lokale Verdrangung
ist zu erwarten.

Musterstadt Musterstadt Musterstadt ~Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/Marktanteil . 22 m:g: Eﬂ;g :ﬂ: 322 Qggﬂﬂili”sst;%?g%%?;‘?
Nord Sid gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen / + 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
Kunden + 0,9 Mio. Euro aus externen Zufliissen
Wettbewerber Tsd. Europ.a. % | Tsd. Europ. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Europ.a. % |Tsd. Euro p.a.|Tsd. Euro p. a %o
ZVB Innenstadt (7.247 )@ 5.258) 15,0 | 12.505 21,1 2.193) 6,5 14.698 15,8 902 15.600, 16,6 Gesamtumsatz in Musterstadit
Fachmarktzentrum 8.455 435,0 6.310 18,0 | 14.765 24,9 1.687 5,0 16.452 17,7 1.949 18.401 19,6
Kleinhandel 1.208 § 50 701 20 1.909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 24 Gesamtumsatz in Hinterbiitte! - einem
Bezirk Nord (Bestand) 16.910) 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 38,6 réachgeordggten th\e/lntralort (ijm dlén_dlic\r;ven
. . . . t terstadt, -
Untersuchungsprojekt - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam - o et sowio Toile dos 1EndI-
Bezirk Nord gesamt 16.9 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 493 4.217 12,5 33.396 35.9 2.905 then Efinzugsg%bietesbversorgt. 5 )
. r verfugt zudem Uber eine Gewerbege-
Streulagen Sud 24706 10,0 | 12.269 35,0 | 14.685 24,8 843 25 15.528 16,7 1.471 bietslageg deren Fachmarkte in begrenztgm
ZVB OTZ Siid 1.208 5,0 8.063 23,0 9.270 15,7 506 1,5 9.777 10,5 823 Umfi/rlwg auch én den né;ﬁlich?n Stagtbezirk
m o y von Musterstadt ausstrahlen. Immerhin 4 %
Bezirk Siid gesamt 3,24 150 | 20.332 58,0 | 23.955 40 1349 4,0 25.305 27.2 2.294 des Nachfragevolumens aus diesem Stadt-
Musterstadt gesamt 2Qy533 85,0 | 32.601 93,0 | 53.134 58.701 63,2 5.199 bezirk flieBen dorthin.
. . Durch die Randlage der Gemeinde Hinter-
Z\VB I.-Ilntertzuttel 12105 175 05 296 8.730 94 2.270 bittel im Einzugsgebiet Musterstadts emp-
GE Hinterbdttel @ 0,5 1.142 9.238 99 2.962 fangt sie auch Zufliisse aus angrenzenden
) .. == R3umen, die von Musterstadt nicht mehr er-
St_reulag“en Hinterbuttel 24 1.0 242 3615 39 385 reicht werden. Deshalb erscheinen die Um-
Hinterbuttel gesamt 1329 55 351 1,0 1.679 21.584 23,2 5.617 satze mit externen Kunden in Hinterbuttel
i recht hoch. Dies ist also kein Indiz fir eine
Kleinhandel Nebendorf 121 05 121 2.820 30 180 hohere Reichweite der Gemeinde Hinterbilt-
Umsatz/KKB im EZG 21.983 91,0 | 32,952 94,0 | 54.934 83.105 89,4 10.996 (94.101) 100,0 tel, sondern tatséchlich tberschneiden die
Abfluss nach B-Burg 242 10 175 05 417 754 08 beiden Einzugsbereiche nur nicht vollstan-
’ g ’ ig.
Abfluss in das EKZ 483 20 175 05 658 1,1 1.687 50 2345 25 Ei% groBes Problem raumordnerisch vorge-
Abfluss nach Fernerliefe 242 175 05 417 07 | 1687 50 104 23 gebener Verflechiungsraume liegt darin,
ass gegenseitige Einzugsgebietstber-
Diffuser Abfluss ‘1;1.208 50 | 1577 45 | 2785 47 | 185 55 N 50 \ schneidungen benachbarter Gemeinden ig-
noriert werden. Dies entspricht selten der
Realitat.

Gesamtumsatz in Musterstadt einschlieB3-
lich seines landlichen Einzugsgebietes, in
dem sich der landliche Zentralort Hinter-
bittel sowie die kleine Gemeinde Neben-
dorf befinden.

Nicht nur die Verwendung der Nachfrage
auch die H6he und die rdumliche Zusam-
mensetzung der im Untersuchungsraum
getatigten Umsétze wird im Modell
schlissig erklart. Das Modell ist insoweit
selbstreferentiell; beide Perspektiven
mussen letztlich stimmig sein.
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