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I. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

In Gransee ist geplant, den am Standort Oranienburger StralRe bestehenden Netto Lebensmit-
telmarkt umzustrukturieren und zu modernisieren. Im diesem Zuge soll die Verkaufsflache (VK)
des Marktes inkl. des bestehenden Backshops von derzeit rd. 829 m? VK auf dann rd. 1.160 m?
VK erweitert werden, so dass sich eine Erweiterungsfliche von rd. 331 m? ergibt.! Mit einer Ver-
kaufsfldche von aktuell ca. 829 m? VK ist der Markt bereits heute als groRflachig (> 800 m? VK)

i. S. d. Baugesetzbuches einzustufen.

Die Erweiterung des Netto-Marktes soll im Wesentlichen durch eine Umwidmung von Flachen
in der Bestandsimmobile erfolgen (vgl. Abbildung 1). Der im Objekt vorhandene Textilmarkt KiK
wird durch einen Anbau an das Objekt nach Westen ,verschoben®, bleibt aber in der Verkaufs-
fliche {ca. 500 m? VK) gleich. In diesem Zuge wird auch der bereits bestehende Backshop im Ob-
jekt neu positioniert. Dessen Verkaufsfliche soll nach dem Umbau von ca. 38 m? reduziert wer-
den auf ca. 34 m2 Durch den Umbau werden auch Teile der Nebenrdume (Sozialrdume, Lager)
sowie die Eingangssituation des Netto-Marktes neu gestaltet. Im AuRenbereich werden einige

Stellflaichen und die Zufahrt zur Oranienburger Straf3e angepasst.

Ziel der Erweiterung ist es, durch eine groRziigigere Gestaltung des Verkaufsraums und eine op-
timierte Warenprasentation die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erh6hen. Es soll v. a. ein an
die demografische Entwicklung angepasster Markt geschaffen werden (breitere Gange, niedri-
gere Regale). Eine wesentliche Sortimentsverdnderung oder -erweiterung ist hingegen nicht ge-
plant. Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind mit der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse demnach auf Basis der Festlegungen des § 34 Abs. 3 BauGB folgende Punkte zu

bearbeiten:

Y Darstellung des Makrostandortes

Y 4 stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes

Y 4 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

Y 4 Beurteilung der gegenwdrtigen Versorgungssituation in Gransee (Wettbewerbsana-

lyse)
Umsatzprognose und Umsatzherkunft
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen.

Der am Standort vorhandene Backshop mit rd. 38 m? VK bildet mit dem Netto-Markt eine Funktionsein-
heit und ist damit bei der Verkaufsfliche mit anzurechnen, Gleiches gilt fiir den modernisierten Netto inkl.
des umgebauten Backshops.
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Abbildung 1: Lageplanentwurf der umstrukturierten Netto-Liegenschaft

Lageplan Entwurf 03
16775, Gransee
#% Oranienburger Str. 84

Quelle Lageplanentwurf: Auftraggeber, GMA-Bearbeitung 2017.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im April 2017 eine intensive Bege-
hung des Standortes, des Stadtkerns Gransee sowie sonstiger Einzelhandelslagen in Gransee und
Umgebung vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraft-
kennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsda-

ten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Die Beurteilung des Vorhabens wird entsprechend der am Standort vorliegenden baurechtli-
chen Situation gemaR § 34 BauGB vorgenommen. Dieser Paragraph fihrt fir den sog. unbeplan-

ten Innenbereich in seiner aktuellen Fassung in den Absatzen 1, 3 und 3a aus:

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfugt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.
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(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 (...) durfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Ab-
satz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsidnderung oder Erneuerung eines
zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbhetriebs oder der
Erweiterung, Anderung oder einer zuldssigerweise errichteten baulichen
Anlage zu Wohnzwecken dient,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Be-
langen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdilkerung beeintrachtigen oder schadli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde o-
der in anderen Gemeinden haben kénnen.”
Nicht ndher definiert wird in § 34 Abs. 3 BauGB, was konkret als ,,schddliche Auswirkung auf zent-
rale Versorgungsbereiche” anzusehen ist. In jedem Falle ist hierbei jedoch unter Zugrundelegung
der aktuellen Rechtsprechung zwischen rein wettbewerblichen und stadtebaulichen Effekten zu
unterscheiden. Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes sind schadliche Auswirkun-
gen zu erwarten, wenn die
»L...] Funktionsfihigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs in beachtli-

chem AusmalB beeintrachtigt und damit gestért wird. Eine solche Funktionsstérung

liegt vor, wenn der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hin-

sichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann*.?

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des OVG Miinster® verlangt § 34
Abs. 3 BauGB eine Prognose, im Rahmen derer alle Umstéinde des jeweiligen Einzelfalls in den
Blick zu nehmen sind. Dabei ist insbesondere die Verkaufsflache des Vorhabens im Vergleich zu
den im Versorgungsbereich vorhandenen Verkaufsflichen derselben Branche, die voraussichtli-
che Umsatzumverteilung, die Entfernung zwischen dem Vorhaben und dem betroffenen zentra-
len Versorgungsbereich, eine etwaige , Vorschadigung” des Versorgungsbereichs oder die Ge-
fahrdung eines vorhandenen ,Magnetbetriebs”, der maRgebliche Bedeutung fiir die Funktions-

fahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs hat, zu beriicksichtigen.

2 BVerwG 4 C 2.08, 17. Oktober 2009.
& vgl. BVerwG, 4 C 7.07, 11. Oktober 2007; BVerwG, 4 B 3.09, 12. Februar 2009; OVG NRW, 7 A 964/05, 11,
Dezember 2006.
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3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

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

Wandel die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

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

ricklaufig.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Europiisches Handelsinstitut; Handelsdaten aktuell 2016

3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

GMAXN
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Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:*

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschift mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiments anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer (iblichen Verkaufs-
flache unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Ils fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

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

GrofRer Supermarkt

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

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artike! sowie ein um-
fangreiches Nonfood Il-Angebot fiihrt.

Lebensmitteldiscounter nehmen die Zielgruppenansprache in erster Linie Gber das Preisargu-
ment vor und verfligen Uber ein eingeschrénktes Sortiment, aber zunehmend dienen sie auch
der Grundversorgung. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache von knapp 750 m? auf, wobei bei
Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflichengréRen Giber 1.000 m? angestrebt wer-
den. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu erweitern oder auf gréRere

Grundsticke zu verlagern.
3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmairkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefilhrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor

(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen

= Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.
5 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
3 Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,

Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

GMAS
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Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 25 % der Artikel dem Nonfood-Bereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 13 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood |l Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %).” Der durchschnittliche Um-
satzanteil flir das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.®

Beim Anbieter Netto liegt der Anteil am Nonfood-Sortiment sogar nur bei rd. 13 %°. Im Bereich
der Nonfood I-Waren verfligt der Anbieter liber eine groRere Sortimentsbreite als Hard- und Soft-
discounter. D. h. es werden mehr Waren des taglichen Bedarfs gefiihrt. Hierbei sind solche Waren
angesprochen, die auch der Sortimentsstruktur im Nonfood-Bereich eines Supermarktes ent-
sprechen. Nach Angaben der Fa. Netto betrdgt der Umsatzanteil an Nonfood I-Waren ca. 10 %.
Zudem verzichtet Netto im Bereich der Nonfood II-Waren weitestgehend auf Aktionsware, so
dass der Umsatzanteil hier lediglich bei etwa 3 % liegt. Insgesamt entfallen somit rd. 87 % des
Umsatzes auf den Foodbereich bzw. 97 % auf Food- und Nonfood |-Waren und nur 3 % auf das
Nonfood II-Sortiment. Dies hebt Netto wesentlich von anderen Discountern ab und zeigt bereits

Ansatze eines Supermarktes.

Tabelle 1:  Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen Lebensmitteldiscounter Supermarkt GrofRer Supermarkt
(& 771 m? VK) (D 975m” VK) (& 3.370 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in % absolut in% absolut in %
Food 1.584 75 8.760 76 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 24 9.290 37
Insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2016.

Entscheidend fiir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens am Standort Oranienburger

StraRe in Gransee sind folgende Punkte:

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Netto verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorlie-
gende Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation in Gransee oder in der Umge-

bung dar.

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Foodbereich liegt je nach Anbieter bei ca. 85 —
90 %.

Quelle: EHI handelsdaten 2013.

BBE-Strukturanalyse ,Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des Lebensmitteleinzelhan-
dels” 2013, Seite 14.

o
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Y 4 Die Artikel werden Uberregional beworben, d.h., der spezielle Markt in Gransee am
Standort Oranienburger Stralle unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen

in der Region.

Insofern kann bei dem Netto-Markt in Gransee von keinen Besonderheiten gegenliber anderen
Standorten ausgegangen werden. Es handelt sich vielmehr um eine fiir den Betreiber typische
Niederlassung. Fiir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort nur aufgesucht wird,

wenn er ndher oder bequemer zu erreichen ist als andere Standorte von Netto in der Umgebung.

Nach einer Studie zur Einordnung des Unternehmens Netto in die Betriebstypensystematik des
Lebensmitteleinzelhandels wird auf eine Sondersituation hingewiesen. Die Einordnung in die Be-
triebstypensystematik erfolgt i. d. R. auf Basis der Abgrenzungskriterien Artikelanzahl, Verkaufs-
flache aber auch des Kundenservice und des Eigenmarkenanteils. Im Vergleich zu ,,normalen Dis-

countern” wird fiir die Netto-Markte festgestellt, dass sie ...

Y 4 ,eine hohere Artikelanzahl fiihren,

einen hohen Anteil an Markenprodukten anbieten,
einen deutlich geringen Nonfood ll-Anteil aufweisen,

bei der Standortwahl (stadtebauliche Integration) vergleichbar Supermaérkten sind,

N % NN

Uber eine flr Supermarktbetreiber typische Ausdifferenzierung von Markttypen verf(-

gen,
Y 4 in einem der Markttypen lber supermarkttypische Bedientheken verfiigen,

Y 4 eine supermarkttypische Regalierung aufweisen und

Y 4 einen supermarkttypischen Mehrweganteil im Getridnkebereich anbieten.”°

Die Studie kommt zu dem Schluss, dass Netto sich nicht in die gdngige Betriebstypensystematik
des Lebensmitteleinzelhandels Einordnung ldsst und somit einen Sonderfall darstellt. Dieser Ein-
stufung zur Folge wird die Fa. Netto gelegentlich auch als ,Hybrid-Discounter” eingestuft, also um

eine Variante des Discounters, welche zwischen Softdiscount und Supermarkt anzusiedeln ist.!!

. BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen 2013 ,Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des
Lebensmitteleinzelhandels” im Auftrag der Netto Marken-Discount-AG & Co. KG, S. 22.
. Vgl. Definition zu Einzelhandelsanalyse, Gesellschaft flir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V., Ar-

beitspapier Februar 2014, Seite 55.
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II. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Gransee

Die Stadt Gransee liegt im Norden des Landes Brandenburg im Landkreis Oberhavel (vgl. Karte 1).
Von der Landesplanung ist Gransee als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit dem ca. 10 km*?
ostlich liegenden Zehdenick ausgewiesen und lGbernimmt bedeutende Versorgungsfunktionen
furr die umliegenden Gemeinden. Die Bundeshauptstadt Berlin (Oberzentrum) liegt ca. 60 km std-
lich. Die Stadt ist Amtssitz des Verwaltungszusammenschlusses ,,Amt Gransee und Gemeinden”,
wodurch die Stadt auch Verwaltungsfunktionen fir vier nérdlich und westlich angrenzende Ge-

meinden Ubernimmt.??

Die Siedlungsstruktur Gransees ist als dispers zu bezeichnen. Einwohnerschwerpunkt bildet die
Kernstadt, wo ca. 69 % der insgesamt ca. 5.950 Einwohner leben.'* Daneben besteht die Stadt
aus 13 landlich gepragten, bis zu 10 km rdumlich abgesetzten Ortsteilen, die jeweils nur geringe
Bevolkerungszahlen aufweisen.’® Die groRRten Ortsteile sind Altliidersdorf {ca. 340 Einwohner)
und Seilershof (ca. 250 Einwohner). Die Stadt verfiigt (iber einen historischen Stadtkern, der na-
hezu vollstindig von einer Stadtmauer umschlossen ist. Die Stadt liegt im Ruppiner Land stdlich

des Geronsees.

Die Verkehrsanbindung Gransees fiir den Individualverkehr kann nur als durchschnittlich einge-
stuft werden. Die Uiberregionale Erreichbarkeit wird durch die Bundesstrale B 96 (Neustrelitz —
Gransee — Oranienburg — Berlin) hergestellt. Die nachstgelegene Anbindung an das Schnellstra-
Rennetz erfolgt ca. 25 km stidlich an der autobahnéhnlich ausgebauten Ortsumgehung B8 96 Ora-
nienburg. Die Anschlussstelle Neuruppin an die Autobahn A 24 ist ca. 35 km entfernt. Mit dem
OPNV ist Gransee per Bahn {Regionalverbindungen u. a. nach Oranienburg / Berlin und Neustre-
litz / Rostock / Stralsund) und durch Busse der Oberhavel Verkehrsgesellschaft mbH (OVG) — u. a.
nach Léwenberg, Zehdenick und Flirstenberg (Havel) — regional im Verkehrsverbund Berlin-Bran-

denburg (VVB) zu erreichen.

Die Einwohnerentwicklung Gransees verlief in der vergangenen Dekade negativ. Zwischen 2005
und 2015 hat sich die Einwohnerzahl von ca. 6.410 auf rd. 5.810 verringert {ca. - 9 %).%® Bis zum
Jahr 2030 sinkt die Einwohnerzahl in der Prognose des LBV fiir das Amt Gransee und Gemeinden
auf ca. 7.680 Einwohner (ca. -14,5 %).

12
13
14
15

Entfernung in Straen-km.

Gemeinden GroRwoltersdorf, Schénermark, Sonnenberg und Stechlin.

Quelle: Homepage Amt Gransee und Gemeinden, Stand: 31.12.2016, abgerufen am 06.04.2017.
Ortsteile Altliidersdorf, Buberow, Dannenwalde, Gramzow, Kraatz, Margaretenhof, Meseberg, Neultgow,
Neuliidersdorf, Seilershof, Wendefeld, Wentow, Ziegelscheune.

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2005 und 2015. Kommunaldaten ggf. abwei-
chend.

Quelle: Bevdlkerungsvorausschitzung 2014 bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Bran-
denburg, Basisjahr 2013: ca. 8.980 Einwohner im Amt Gransee und Gemeinden.

16

17
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Lage von Gransee und zentralortliche Struktur der Region

Karte 1:

Festlegungskarte 1 - Gesamtraum

Quelle: Landesentwicklungsplan
GMA-Bearbeitung 2015

Legende (Ausschnitt):
Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Festlegungen
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Strae

Der Einzelhandelsbesatz Gransees konzentriert sich nahezu ausschlieflich auf die Kernstadt. Der
historische Stadtkern als gewachsenes Handelszentrum der Stadt ist geschéftsseitig ausschlieB-
lich kleinteilig strukturiert. Der Geschéftsbesatz konzentriert sich entlang der Rudolf-Breitscheid-
Strae. Neben einem kleinflichigen Lebensmittelladen (nah und gut) sind Backereien, Fleische-
reien und ein Getrankeladen bei Nahrungs- und Genussmitteln ansassig. Im Nahversorgungsseg-
ment stellen die Lebensmittelmarkte Netto, Oranienburger StraRe (Planstandort), Aldi, Berliner
Strae und Penny, Templiner Strale die wesentlichen Angebotsstrukturen dar. Ergénzt wird das
Lebensmittelangebot im Stadtgebiet durch Getrankemarkte und Spezialanbieter (u. a. Tankstelle,
Hofladen). In den ldndlichen Ortsteilen Gransees sind dagegen lediglich im Ausnahmefall rudi-
mentire Nahversorgungsmdglichkeiten {Backerei, Fleischerei, Hofverkauf) vorhanden. Hier iber-

nehmen die Lebensmittelmérke der Kernstadt Gransees die Nahversorgung.

2, Mikrostandort Oranienburger Stralle

Der Planstandort des zur Erweiterung vorgesehenen Netto-Marktes befindet sich in der Kern-
stadt Gransee an der Oranienburger Strae 64 b. Der Standort liegt siidwestlich angrenzend an
den historischen Stadtkern an dessen westlicher Zufahrt der Ruppiner Stralle bzw. am Ruppiner
Torturm (vgl. Karte 2). Die Netto-Liegenschaft liegt riickwartig versetzt von der stralenexponier-
ten Bebauung der Oranienburger StraRe am Gringlrtel, der die Stadtmauer umgibt. Die Netto-
Immobilie wird aktuell auch durch den Textilmarkt KiK im westlichen Gebdudeteil sowie die Land-
bickerei Janke im Vorraum von Netto genutzt (vgl. Abbildung 1}. Nordlich vorgelagert befindet
sich das Parkplatzareal. Dieses wird im ndrdlichen Bereich durch eine aktuell leerstehende Ge-
werbeimmobilie (ehemals Getrankeland) und ein Spielcasino flankiert. Die Zufahrt zum gemein-
sam genutzten Parkplatzareal ist sowohl von der Oranienburger Strale (derzeit nur Einfahrt) als

auch nérdlich von der Ruppiner StraRe (Ein- und Ausfahrt) moglich.

Das Standortumfeld wird durch heterogene Nutzungen gepragt: direkt slidlich grenzen neben
einer Seniorenwohnanlage mehrere 3 — 4-geschossige Wohnblocks entlang der Oranienburger
StraRe an die Netto-Liegenschaft an. Im Vorfeld der Stadtmauer des historischen Stadtkerns
Gransee befinden sich darliber hinaus nach Stden und Osten Griinanlagen bzw. Uiberwiegend
Gartennutzungen. Dagegen sind nach Westen zur Oranienburger Stralle und nach Norden zur
Ruppiner StraRe hin gemischte Gebaudestrukturen vorhanden, die neben Wohnfunktionen z. T.
auch Gewerbenutzungen aufweisen (u. a. Fahrschule, Imbiss, Restaurant, Baumarktbedarf /
Landgeratehandel, Arzte, Tierarzt, FuRpflege). Westlich der Oranienburger StraRe schlieRt sich
ein kleinteiliges Wohngebiet zwischen WartestraBe und Pappelallee an. Rd. 100 m nordlich des

Netto-Standortes liegt am Ruppiner Torturm die westliche Zufahrt zur Granseer Altstadt.

GMAS
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Strafie G M A ’

Foto 1: Netto-Markt mit Béckerei und Foto 2: Wohnbebauung an der Ruppi-
KiK-Textilmarkt ner Strafle noérdlich

Foto 3: Ruppiner Torturm nérdlich Foto 4: Wohnbebauung Oranienbur-
des Standortes ger Strale siidlich

Foto 5: Zufahrt zum Netto Parkplatz Foto 6: Verdichtete Wohnbebauung
von der Ruppiner StrafBe an der Oranienburger Strale
nordlich sudlich des Standortes

GMA-Aufnahmen 2017

Die Erreichbarkeit des Standortes kann durch die zentrale Stadtlage sowie die Anfahrbarkeit von
der Oranienburger Strafte / Ruppiner Strafe als gut eingestuft werden. Damit ist der Standort
sowohl aus dem Kernstadtgebiet, als auch aus den Granseer Ortsteilen und den benachbarten
Gemeinden im Amt Gransee gut zu erreichen. Eine Anbindung an den OPNV ist grundsitzlich
gewahrleistet. So befinden sich mehrere innerstidtische Bushaltestellen in fuBlaufiger Entfer-
nung (ca. 500 — 700 m: Kirchplatz, Ruppiner StraRe / Wasserwerk, Gransee / Gymnasium). Ver-
bindungen bestehen in die Granseer Ortsteile sowie nach Zehdenick, Léwenberg (Mark) und zum
Bahnhof Gransee. Betrieben wird der Busverkehr durch die Oberhavel Verkehrsgesellschaft mbH
{OVG) im Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg (VVB).

Forschung / Beratung / Umselzung
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Strafle

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes aus den umliegenden Wohngebieten ist durch
straBenbegleitende Gehwege sowie mehrere FuBwege innerhalb des Wohngebietes gewdhr-
leistet. Darliber hinaus sind beidseitig der Granseer Stadtmauer FuBwege im Bereich der Gar-
ten- und Grinanlagen vorhanden (u. a. Sidpromenade). Hier besteht auch ein direkter FuR-
wegedurchgang durch die Stadtmauer in Richtung VogelsangstraRe / GriinstraBe mit An-
schluss an den Zentralen Versorgungsbereich des Stadtkerns Gransee. Damit befindet sich
der Netto-Standort nur rd. 300 zu FuR entfernt von der zentralen HauptgeschaftsstraBe Ru-

dolf-Breitscheid-Stralle.

Darliber hinaus ist anzumerken, dass durch die lickenlose historische Baustruktur und die
kleinteiligen Ladeneinheiten innerhalb des Stadtkerns Gransee die Ansiedlung eines grof3fia-
chigen Lebensmittelmarktes hier faktisch nicht zu realisieren ware. Der Planstandort Netto
ergidnzt den Stadtkern diesbezlglich als ,stadtkernnahe” bzw. direkt daran angrenzende

Nahversorgungslage. Das Einzelhandelskonzept Gransee weist das Netto-Areal dahingehend

I”

18

als ,,potenziellen Ansiedlungsbereich fiir den groRflachigen und groReren Einzelhandel” aus

{vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Lage des Planstandortes Netto angrenzend an den Stadtkern Gransee

by
Bt )73
?' 'Emm. K
Gfgeliiss s 5

i H TP

EINZELHANDELSKONZEPT Gm’
GRANSEE % Grenze des Versorgungszentums
Karte S: Vi m 4 Py e A umﬂ gsb .. H lu: “",' Kartengrundlage: BSG
rum Historischer Stadtkem N v s Mafistab 1 13.000
T—_— L Maupteinkautsiage Rudoll-Breitscheid-Strafie. Schinkeiplatz. Kirchplalz  GMA. Garstellung

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gransee 2007, GMA Bearbeitung 2017

18 Vgl. EHK Gransee 2007, Karte 5.

GMAX
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Straf3e

Fir den Netto-Markt ist daher eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fuBlau-
figen Erreichbarkeit zu konstatieren. Eine fuRRlaufige Erreichbarkeit ist bei einer Entfernung von
bis zu 800 m*° gegeben. Die im Umkreis von ca. 800 min allen Himmelsrichtungen um den Stand-
ort gelegenen Wohngebiete u. a. die verdichtete Wohnbebauung siidlich an der Oranienburger
StraBe, das kleinteilig strukturierte Wohngebiet westlich der Oranienburger StraRe und der his-
torische Stadtkern befinden sich in fuRlaufiger Entfernung zum Standort (vgl. Karte 3). Der ful3-
ldufige Nahbereich des Standortes umfasst somit weite Teile des Kernstadtgebietes von Gransee.
Aus den umliegenden Wohngebieten besteht durch straRenbegleitende Gehwege sowie FuRR-
wegeverbindungen aus den Wohngebieten sowie aus dem Stadtkern eine sehr gute fuRlaufige

Verbindung an den Standort.
Zusammengefasst kann der Standort stadtebaulich wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Anbieter Netto erfiillt am Standort seit Jahren maBgebliche Versorgungsfunktio-
nen flr die Bevolkerung im Umfeld. Durch die Modernisierung des Anbieters und der
damit einhergehenden moderaten Verkaufsflichenerweiterung wird der Anbieter zu-
kunftsfahig aufgestellt und so die Versorgung der im Standortumfeld lebenden Bevdl-

kerung gesichert.

¥ 4 Insbesondere mit Blick auf die umliegenden Wohngebiete, u. a. der verdichteten
Wohnbereiche stidlich im Umfeld der Oranienburger StraRe, den kleinteiligen Wohn-
bereichen westlich des Standortes und dem Stadtkern, stellt der Lebensmittelmarkt
Netto in diesem Segment eine fuBlaufig sehr gut zu erreichende Versorgungsmaoglich-

keit dar.

7 Der Planstandort befindet sich direkt angrenzend an den zentralen Versorgungsbe-
reich ,Historischer Stadtkern” Gransee {(ca. 300 m zur HauptgeschaftsstraRe Rudolf-
Breitscheid-StraRe) und erganzt diesen als Nahversorgungslage. Durch die Einbindung
in das Siedlungsgeflige der Kernstadt und die Nahlage zu bestehenden Wohnbereichen
kann der Standort Netto als integriert bewertet werden. Der Standort iibernimmt da-

mit v. a. fuBlaufige Versorgungsfunktionen fiir die umliegenden Wohngebiete.

Y Des Weiteren verfiigt der Standort grundsatzlich eine Anbindung an den OPNV sowie
an das bestehende FuBwegenetz. Somit ist der Standort auch flir weniger mobile Be-
volkerungsgruppen im Rahmen der ortlichen Gegebenheiten erreichbar. Auch fir die
Einwohner aus den umliegenden Ortsteilen Gransees und dem Amtsgemeinden ist der

Standort an der Oranienburger Strae mit dem PKW gut zu erreichen.

8 Vgl. Nahversorgung in Freistaat Sachsen-Studie des SMWA zur Nahversorgung im Freistaat Sachsen, er-
stellt 2006 / 2007 durch die BBE Unternehmensberatung GmbH.

GMAS
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Strafle

III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung und Zonierung des erschlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in die-
sem Gebiet vorhandenen Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis fiir die Umsatz-

prognose.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den erweiterten Netto Lebensmittel-
markt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das
ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevél-

kerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

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

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

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

gende Kriterien herangezogen:

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

pografie, Siedlungsstruktur, Verflechtungsbereich, Zasuren z. B. Waldgebiete)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen (vgl. Kapitel IV.)

N N NN

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region u. a. in Gransee (Einzel-

handelskonzept, Vertraglichkeitsuntersuchung), Templin.

GMA X
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Strafle

Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fir den erweiterten Netto Lebensmittelmarkt

am Standort ,Oranienburger StraRe” folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:
Y 4 Zone I: Gransee (Kernstadt) ca. 4.110 Einwohner

Y 4 Zone lI: Gransee (ubrige Ortsteile), Gemeinden Schénermark,

Sonnenberg und Teile von GroRwoltersdorf?® ca. 3.580 Einwohner
Y 4 Einzugsgebiet insgesamt: ca. 7.690 Einwohner*

Durch den erweiterten Netto-Markt wird ein Einzugsgebiet erschlossen, welches sich im Kern
(Zone |) auf die Kernstadt von Gransee erstreckt. Das erweiterte Einzugsgebiet {Zone 1) um-
fasst darliber hinaus die Ubrigen Granseer Ortsteile sowie die westlich angrenzenden Ge-
meinden Schénermark und Sonnenberg sowie die Ortsteile GroBwoltersdorf und Wolfsruh,
die zum Amt Gransee zdhlen. Damit stammen rd. 53 % der Einwohner im Einzugsgebiet aus
Gransee selbst. Ca. 47 % stammen dagegen aus dem zugehérigen Umland der Amtsgemeinde
Gransee. Damit beschrinkt sich die Ausdehnung des Einzugsgebietes auf den Verflechtungs-

bereich der Stadt Gransee.

Eine weitere Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes wird durch die Wettbewerbsstand-
orte im Umland Gransees verhindert {vgl. Kapitel IV., 3). Darlber hinaus sind Einkaufsbeziehun-
gen von auerhalb des Einzugsgebietes moglich, z. B. durch Pendler und Besucher. Diese Kunden

werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als Streuumsatze beriicksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrdgt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung
ca. €5.570.2

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Gransee, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebensmit-

telbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben aktuell
ca.2.035 €23

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-

veau®* zu beachten. GemiR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in

20 OT GroRwoltersdorf, Wolfsruh.
A Quelle Einwohner: Homepage Amt Gransee, Stand 31.12.2016, abgerufen am 06.04.2017.

22 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
L Ohne Randsortimente (Nonfood | und I1), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
24 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

GMAR
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Strafie

G

MAS

Gransee bei 85,3 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =
100,0). In Zone |l liegt das Kaufkraftniveau zwischen 75,9 (Schénermark) und 88,0 (GroRwolters-
dorf). Fiir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel

damit auf ca. 13,2 Mio. €. Davon entfallen auf
Y 4 Zone I: ca. 7,1 Mio. €
Y 4 Zone ll: ca. 6,1 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmirkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nonfood I- und Nonfood ll-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von Netto bei ca.
13 %.

hung / Beralung /
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Strafie

IV. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Vorhabens ist zunéchst die Angebots- und Wettbewerbssituation in Gransee
bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Ausgehend da-
von lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebaulichen Aus-

wirkungen ermitteln,

Im April 2017 wurde von der GMA eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe
im Einzugsgebiet durchgefiihrt. Als Wettbewerber fiir Netto gelten grundsétzlich alle Ladenge-
schifte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt geflihrt
werden. Allerdings ist aufgrund der FlichengréBe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Ein-
kaufsverhaltens der Bevélkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche o-
der - dhnliche Betriebe (Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) als Hauptwettbewerber zu iden-

tifizieren sind.

1. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Im Einzugsgebiet bzw. im Stadtgebiet Gransee sind im Lebensmitteleinzelhandel neben Netto

derzeit folgende strukturpriagende Anbieter anzufiihren (vgl. Karte 2 und 5):

Y 4 Aldi, Berliner StraRe
Y 4 Penny, Templiner Straf3e.

Daneben bestehen mehrere kleinteilige Lebensmittelanbieter (u. a. Lebensmittelhandwerker,
Getrankemirkte, Spezialanbieter) Uberwiegend in der Kernstadt Gransee. Einen Angebots-
schwerpunkt stellt der Granseer Stadtkern (Zentraler Versorgungsbereich) entlang der Rudolf-
Breitscheid-StraRe dar, wobei auch hier nur kleinflachige Lebensmittelanbieter anséssig sind (u.
a. nah & gut-Lebensmittelgeschift, Lebensmittelhandwerker). In den landlichen raumlich abge-
setzten Ortsteilen Gransees sowie in den westlich angrenzenden Umlandgemeinden im Einzugs-
gebiet sind dagegen lediglich rudimentére Versorgungsstrukturen im Sinne eines Lebensmittel-

angebotes vorhanden (Backerei, Fleischerei).

Zum Zeitpunkt der Erhebungen belief sich die Verkaufsflache aller im Einzugsgebiet (Zone I und 1)
etablierten Lebensmittelananbieter auf ca. 2.580 m??*, auf der nach GMA-Einschatzung im Jahr
2016 ein Umsatzvolumen von ca. 9,2 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich erwirtschaf-

tet wurde.?®

Nach Auskunft der Stadtverwaltung sind dariber hinaus derzeit keine projektbedeutsamen

Wettbewerbsplanungen in Gransee bekannt, die es zu ber{icksichtigen gilt.

25
26

VK ohne zu erweiternden Netto-Markt und ohne Backshop am Standort Oranienburger StralRe,
Umséitze um Nonfoodanteile {Nonfood | und I} bereinigt, Umsatz ohne bestehenden Netto-Markt und
ohne Backshop, Oranienburger Stralle

GMA X
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto in Gransee, Oranienburger Strafe

2. Zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

GemaR § 34 Abs. 3 BauGB ist bei der Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes
im unbeplanten Innenbereich zu priifen, ob schédliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden auf-
treten. Insofern ist zunichst fiir Gransee zu definieren, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche

vorliegen.

Gransee verfiigt iiber ein stédtisches Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007, das den histori-
schen Stadtkern innerhalb der Stadtmauer als Versorgungszentrum im Sinne eines Zentralen Ver-
sorgungsbereiches definiert. Als Haupteinkaufslage wird die Ost-West-Achse der Rudolf-Breit-
scheid-StraRe inkl. des Schinkel-Platzes und des Kirchplatzes herausgehoben. Damit umfasst der
Bereich eine Linge von ca. 700 m zwischen den beiden Eingangsbereichen der Altstadt. Der ver-
kehrlich befahrbare Bereich ist z. T. als EinbahnstraRe ausgewiesen, wobei stralenbegleitendes
geschiftsnahes Parken in der Regel moglich ist. Der Gebdudebestand ist weitgehend durchsa-
niert, wobei mehrere Leerstinde, v. a. im ostlichen Bereich der Rudolf-Breitscheid-Strate vor-

handen sind.

Der Geschiftsbesatz konzentriert sich v. a. im westlichen Abschnitt der Rudolf-Breitscheid-StralRe
im Umfeld des Schinkel-Platzes. Die Ladeneinheiten sind ausschlieBlich kleinflachig strukturiert
(iberwiegend < 50 m? VK), was auf die gewachsene kleinteilige straBenbiindige Gebaudestruktur
und den daraus resultierenden kleinen Erdgeschosslagen zuriickzufiihren ist. Die zahlreichen Ge-
schifte (u. a. Elektroladen, Schreib- und Spielwaren, Blumen, Juwelier, Horakustik, Lebensmittel-
geschift, Apotheke) werden durch dienstleistungsorientierte Gewerbe wie z. B. Reisebdiro, Fri-
seur, Kosmetik, Post / Lotto, Gesundheitsdienstleister und Biironutzungen erganzt, die zum viel-
filtigen Geschiftsbesatz beitragen. Gastronomieanbieter (u. a. Café, Backereicafé, Imbiss) ergén-
zen das Ensemble. Nachteilig wirkt sich das Fehlen eines groBflachigen Magnetbetriebes im Le-

bensmittelbereich aus.

Foto 7: Lebensmittelladen Nah und Foto 8: Hauptgeschiftslage Rudolf-
Gut, Rudolf-Breitscheid- Breitscheid-StralRe
StraBe

GMA-Aufnahmen 2017
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Zusammengefasst kann der Zentrale Versorgungsbereich Stadtkern Gransee nur eingeschrankt
seine gesamtstadtische bzw. Gberortliche Versorgungsfunktion wahrnehmen. So ist der Einzel-
handelsbesatz ausschlieRlich kleinteilig strukturiert, Magnetbetriebe als Frequenzerzeuger feh-
len. Hinsichtlich der stadtebaulichen Qualitdt sowie Aufenthaltssituation ist dieses als gut einzu-
stufen, allerdings ist die verkehrliche Erreichbarkeit der Hauptgeschéftszone durch die Lage ab-
seits einer HauptverkehrsstraBe ungiinstig. Problematisch sind auch die zahlreichen Leerstdnde

in den Erdgeschosslagen, v. a. im 6stlichen Bereich der Rudolf-Breitscheid-Stralie, anzufihren.

Insgesamt verfliigen die Lebensmittelanbieter im zentralen Versorgungsbereich ,Stadtkern
Gransee” Uiber eine Verkaufsflache von ca. 405 m?, auf der sie ca. 1,7 Mio. € mit Lebensmitteln

erwirtschaften.

3. Wettbewerbssituation auBBerhalb des Einzugsgebiets

AuRerhalb des Einzugsgebietes ist auf die Wettbewerbsstandorte in den umliegenden Stad-
ten und Gemeinden mit eigenen Lebensmittelmarkten hinzuweisen. So verfiigen die umlie-
genden groReren Stadte im Umkreis von ca. 10— 20 km Uber zahlreiche eigene, liberwiegend
leistungsfahige Lebensmittelmarkte u. a. auch des Betreibers Netto Marken-Discount, mit
entsprechend hoher Ausstrahlungskraft. Als begrenzend fiir das betriebliche Einzugsgebiet
des Projektstandortes Netto in Gransee sind hier die Stadte Firstenberg / Havel, Templin,
Zehdenick, Lowenberg (Mark), Lindow (Mark), Neuruppin und Rheinsberg zu nennen (vgl.
Karte 5).

Dagegen verfugen die landlichen Orte im Umland von Gransee bzw. die Ortsteile auRerhalb
der groReren Stadte Uber keine nennenswerten Nahversorgungsstrukturen i. S. von eigenen

Lebensmittelmarkten.

4. Zusammenfassung Wetthewerbssituation

In der Gesamtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitdt im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich fUr den erweiterten Netto-Markt in Gransee als moderat einzustufen. Neben dem Planob-
jekt Netto, Oranienburger StraRe sind lediglich zwei weitere Lebensmittelmarkte innerhalb der
Kernstadt ansissig. Das Angebot wird durch kleinflachige Lebensmittelanbieter (u. a. Lebensmit-
telhandwerker, Getrankemarkt, Tankstelle) erganzt, die sich auch innerhalb des Stadtkerns Gran-

see befinden.
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Mit Blick auf den gesamten Verflechtungsbereich des Granseer Einzelhandels, der auch die um-
liegenden Gemeinden im Amt Gransee weitestgehend ohne eigene Lebensmittelversorgung um-
fasst, wird der Versorgungsauftrag des Granseer Einzelhandels auch im Bereich der Nahversor-

gung deutlich,

AuRerhalb des Einzugsgebiets wirken insb. die Wettbewerber in den umliegenden Stadten als
begrenzend fiir die Ausdehnung des Einzugsgebietes des Planvorhabens an der Oranienburger
StraRe.

Nachfolgende Tabeile stellt abschlieRend die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Einzugs-

gebiet und den projektrelevanten Standortlagen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel dar.

Tabelle 2:  Verkaufsflichen- und Umsatzverteilung

Standortlage Verkaufsfliche Umsatz (brutto)*

inm?> in % In Mio. € in %
Einzugsgebiet (Zone | und II) 2.580 100 9,2 i 100
davon ZVB Stadtkern Gransee 405 16 1,7 18

*Umsatz um Nonfood-Anteile bereinigt, ohne Netto-Bestandsmarkt und ohne Backshop, Oranienburger StraRe

GMA-Erhebung und Berechnung 2017
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V. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fir den erweiterten Netto Lebensmittelmarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?” Somit beschreibt das
Modell, in welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

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

wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.
Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den erweiterten Netto Lebensmittelmarkt inkl. des
Backshops mit ca. 1.160 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermittein:?®

Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Netto mit 1.160 m? VK)

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

Zone | 7,1 29 20-2,1 03 23-24 55
Zone Il 6,1 21-22 1,3 0,2 1,5 35
Einzugsgebiet 13,2 25~26 33-34 05 38-39 90
Streuumsatze (ca. 10 %) 0,3-0,4 <01 04-05 10
Insgesamt 3,7-3,8 0,5-0,6 4,3 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich {Nonfood I und 11} betrégt beim Anbieter Netto 13 %. Hinsicht-
lich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegan-
gen.

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

2 In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

28 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Somit lasst sich fur den erweiterten Netto Markt mit ca. 1.160 m? VK inkl. des Backshops eine
Gesamtumsatzleistung von ca. 4,3 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,7 — 3,8 Mio. € auf
den Foodbereich und ca. 0,5 — 0,6 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und I1).

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleis-
tungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften va-
riieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen 6rtlichen Verhaltnisse wider.
GemaR EHI liegt die durchschnittliche Filialleistung von Netto bei ca. 3,2 — 3,3 Mio. €. (netto)®.
Damit lage der Markt an der Oranienburger Strale in Gransee nach seiner Modernisierung und
Erweiterung auf einem tberdurchschnittlichen Niveau, was v. a. auf die Verkaufsflaichendimensi-
onierung des erweiterten Lebensmittelmarktes zurtickzufiihren ist. Hierbei ist anzumerken, dass
der Standort mit ca. 1.160 m? VK deutlich Gber dem Verkaufsflachendurchschnitt von Netto-

Maérkten mit rd. 770 m? liegen wiirde.®

2, Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.
2.2 Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung der Verkaufsflichenerweiterung des bestehenden Netto-Marktes am Stand-
ort ,Oranienburger StralRe” werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen fol-

gende Annahmen getroffen:
Y 4 Der Netto Lebensmittelmarkt inkl. des Backshops wird an seinem Standort auf einer

geplanten Verkaufsfliche von insgesamt ca. 1.160 m? eine Umsatzleistung von ca.

L Quelle: EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell 2016/2017; eigene Berechnungen.
B8 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2016 / 2017, S. 26.
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4,3 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 3,7 — 3,8 Mio. £ auf den Lebensmittel- und ca.
0,5 — 0,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Zu berticksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Netto inkl. des vor-
handenen Backshops (derzeit Biackerei Janke} bereits seit Jahren am Standort auf einer
Verkaufsfliche von insgesamt rd. 829 m? am Standort ansdssig ist. Dieser Markt inkl.
Backshop erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 3,2 — 3,3
Mio. €. Davon entfallen rd. 2,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,4 - 0,5
Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsédtze werden bereits heute am
Standort Gransee generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an den ge-
nerellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennens-

werten Verdnderungen ergeben werden.

Der bestehende Backshop wird bei der geplanten Modernisierung lediglich im Objekt
neu positioniert und weiterbetrieben und bleibt im Bestand mit ungefdhr gleicher Ver-
kaufsflache erhalten. Umsatzénderungen sind nicht in nennenswertem Umfang zu er-
warten. Da der Backshop als Funktionseinheit mit dem Netto-Markt zu bewerten ist,
wird dieser in der Verkaufsflichen- und Umsatzbilanz beim Netto-Markt mit berick-

sichtigt.

Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass der erweiterte Netto-Markt mit 1.160 m?
Verkaufsflache nicht dieselben Fldachenleistungen erzielen wird wie der Bestands-
markt.?* So ist in der Handelswissenschaft unumstritten, dass mit steigender Verkaufs-
fliche von sinkenden Fldachenleistungen auszugehen ist. Ein flichenproportionaler
Umsatzzuwachs wird nicht zu erwarten sein. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass ein
GroRteil der zusatzlichen Verkaufsfliche dem Komfort der Kunden (breitere Gange,
bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Regalbestiickung)
zugutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden wire. In-
sofern ist die gutachterlicherseits angenommene Umsatzleistung fiir den erweiterten
Markt auch vor dem Hintergrund des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus im Ein-
zugsgebiet bereits als Maximalwert im Sinne moglicher Auswirkungen zu betrachten,

da eine héhere Umsatzleistung nicht zu erwarten ist.

Fur die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist nur
der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, so dass dem prognostizierten Gesam-
tumsatz des erweiterten Lebensmittelmarkts der Bestandsumsatz abgezogen wird.
Dieses Vorgehen ist allgemein (iblich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandfla-
chen bereits eingetreten sind. Das BVerwG hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12. Feb-

ruar 2009 ausgeftlihrt, dass ,,von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen

Fiir den Bestandsmarkt liegt die angenommene Verkaufsflichenproduktivitit bei ca. 3.900 € / m? VK.
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(ist). Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, son-

dern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Be-

stand gepragt” ?

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 4:  Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Umsatzherkunft Umsatzum-

Umsatzherkunft / -umverteilung verteilung in
in Mio. € %
= Umsatzleistung des bestehenden Netto-Marktes )8
inkl. Streuumsatze !
S
T = Um teilungen gegeniiber Anbietern im
g : satzum\.ler eilungen geg etern i 0,6-0,7 6-8
o Einzugsgebiet
[+F)
o]
E = davon ggi. Anbietern im ZVB Stadtkern Gransee <0,1 3-5
w
{on
% = Umsatzumverteilungen auferhalb des Einzugsgebietes 03 mp
- (v. a. Kaufkraftriickholung nach Gransee¥) ! o
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 3,7-3,8 -
. = ®» Umsatzleistung des bestehenden Netto-Marktes — =
»w G 0,4-0,5
g @
© 8 = Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,1-0,2 n. n.
£
Z '€ * Umsatz erweiterter Markt im Nonfoodbereich 0,5-0,6 -
Umsatz erweiterter Markt inkl. Backshop insgesamt 4,3 -

*Durch den Attraktivitdtszuwachs von Netto, Oranienburger StralRe ist durch die geplante Modernisie-
rung davon auszugehen, dass Kunden aus Gransee bzw. dem Einzugsgebiet, die bisher in anderen Stadten
im Umland einkaufen, sich zukinftig auch auf den Netto-Markt in Gransee orientieren werden.

n. n. = nicht nachweisbar, GMA-Berechnungen 2017, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich

2.3

Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebauliche Auswirkungen durch das Vorhaben von Netto zu erwarten:

V4

32
33

Durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung des Netto Lebensmittelmarktes inkl.
des Backshops werden bei einem derzeitigen Umsatz der im Einzugsgebiet (Zonen | —
11} anséssigen Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels i. H. von ca. 9,2 Mio. €* ca. 0,6
— 0,7 Mio. € des Bestandsumsatzes im Einzugsgebiet umverteilt. Dies entspricht rech-

nerisch einer Umsatzumverteilungsquote im gesamten Einzugsgebiet von ca. 6 — 8 %.

Vgl. BVerwG 4 B 3.09 vom 12. Februar 2009, RN 6.
Um Nonfood-Anteile bereinigter Umsatz, ohne Bestandsumsatz des zu erweiternden Netto-Marktes und
ohne Backshop, Oranienburger Strale.
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Damit resultieren aus dem Erweiterungsvorhaben zwar wettbewerbliche Effekte, wo-
bei aber der Orientierungswert von 10 %, ab dem schadliche stddtebauliche Effekte zu

erwarten sind, unterschritten wird.

Die stiarksten Umsatzumverteilungen werden gegeniliber den betriebstypengleichen
oder -d4hnlichen Lebensmittelmarkten in der Kernstadt Gransee zu erwarten sein, da
diese dhnliche Kundengruppen ansprechen wie der erweiterte Netto-Markt. Dies sind
v. a. die Lebensmittelmarkte Aldi, Berliner StraBe und Penny, Templiner Strale. Hier
kann die Umsatzumverteilungsquote etwas hdher liegen. Dagegen werden die
kleinteiligen Lebensmittelanbieter in Gransee insbesondere wegen des abweichenden
Betriebstyps (Fachgeschafte) bzw. deren Sortimentsspezialisierung (u. a. Getrédnke,
Lebensmittelhandwerk) niedrigere Umsatzumverteilung hinnehmen miussen.
Ebenfalls geringer dirften die Auswirkungen gegeniiber den Anbietern im Stadtkern
aufgrund Lage abseits der Hauptverkehrsstrae bzw. der Erreichbarkeit ausfallen.
Betriebsabschmelzungen eines der Lebensmittelanbieter als Folge der geplanten
Netto-Erweiterung, Oranienburger Strale, sind daraus nach gutachterlicher

Einschatzung nicht abzuleiten.

Im untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereich Stadtkern Gransee sind
aktuell keine frequenzerzeugenden Magnetbetriebe im Lebensmitteleinzethandel aus-
zuweisen. Einziges Lebensmittelgeschaft ist der Anbieter nah & gut Hinz, Breit-
scheidstraRe 61. Dieses kleinflichige Lebensmittelgeschaft fungiert v. a. als fuBBlaufig
erreichbarer Nahversorger flir die Wohnbevélkerung innerhalb des Granseer Stadt-
kerns. Damit weist es nur bedingt Konzeptiiberschneidungen mit dem zu erweiternden
Netto-Markt, Oranienburger StraRe auf. So ist das Geschift nur iber die z. T. als Ein-
bahnstraRe befahrbare Rudolf-Breitscheid Stralle anfahrbar und kann nur auf ein ein-
geschranktes strafenbegleitendes Parkplatzangebot vor dem Geschaft zuriickgreifen.
Damit verfigt nah & gut Giber keine Ausstrahlungskraft als ,,Zugpferd” bzw. Leitbetrieb
fur den Stadtkern oder eine gesamtstadtische Versorgungsbedeutung. Das konsta-
tierte fuBljufige Einzugsgebiet im Stadtkern erschlieRt der Anbieter nah & gut bereits
heute und wird diese Position auch nach der geplanten Erweiterung von Netto ausfiil-
len. Die weiteren Lebensmittelanbieter im Stadtkern weisen dagegen eine Spezialisie-
rung {Lebensmittelhandwerker, Getrdnke) auf und sind daher geringer von méglichen

Auswirkungen der Netto-Erweiterung betroffen.

Zudem ist aufgrund der geringen absoluten Hohe der Umsatzumverteilung von ca. 0,1
Mio. €, die sich zudem auf mehrere Anbieter im Stadtkern verteilt, ein einzelbetriebli-
cher Umsatzriickgang in der Realitdt nicht nachweisbar. Daher resultieren aus dem Er-
weiterungsvorhaben von Netto, Oranienburger Stralle zwar geringfligige wettbewerb-

liche Effekte (Umsatzumverteilungsquote ca. 3 — 5 %), eine Gefdhrdung der Anbieter
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im Stadtkern Gransee bzw. deren mogliche Betriebsabschmelzung ist daraus aber nicht
abzuleiten. Negative stadtebauliche Effekte auf den Stadtkern von Gransee i. S. des
§ 34 Abs. 3 BauGB sind deshalb auszuschlieRBen.

Y & AuRerhalb des Einzugsgebietes liegen die durch das Vorhaben ausgelésten Um-
satzumverteilungseffekte bei ca. 0,3 Mio. € und verteilen sich auf zahlreiche Giberwie-
gend leistungsfihige Anbieter auBerhalb des Einzugsgebiets {vgl. Karte 5). Die dortigen
Anbieter werden nicht splirbar tangiert. Dies gilt insbesondere fir die Anbieter in den
umliegenden Stadten und Gemeinden bzw. fiir die Anbieter in zentralen Versorgungs-
bereichen. Schadliche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind

hier auszuschlieRRen.

Y | Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Héhe von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Le-
bensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenliber den sonstigen
Anbietern, wie z. B. Fachmarktzentren, im Einzugsgebiet und im Umland wirksam wer-
den. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und vertei-
len sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nen-
nenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfalle nicht

ZU erwarten.

Y 4 Dariiber hinaus ist zu bewerten, ob der modernisierte Netto-Markt auf Basis der gro-
Beren Verkaufsflache so aufgewertet wird, dass die vorhandene stidtebauliche Situa-
tion ,,kippen” kann und bestehende Strukturen beeintrichtigt werden. Dies ist im vor-
liegenden Fall zu verneinen. So werden sich sowohl hinsichtlich des Kundeneinzugsge-
bietes, der Standortlage des Marktes und der zu erwartenden Umsatzumverteilungen
im Untersuchungsraum keine nennenswerten Anderungen ergeben. Insofern ist auch
nach einer Modernisierung von Netto von stabilen Versorgungsstrukturen im Lebens-

mittelbereich auszugehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen i. S. des & 34 Abs. 3 BauGB im
Lebensmittelbereich fiihren werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpas-
sung des Netto-Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versor-

gung im oder auRerhalb des Einzugsgebietes kénnen ausgeschlossen werden.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe-

dingungen Gransee

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-

lungseffekte in %

Bewertung der
stédtebaulichen

Auswirkungen

GMA-Zusammenstellung 2017

Erweiterung des bestehenden Netto Lebensmittelmarktes inkl. Back-
shop von ca. 797 m? Verkaufsfliche auf ca. 1.160 m? Verkaufsflache

Standort Oranienburger StraRe: direkt an den Stadtkern Gransee an-
grenzende ergidnzende Nahversorgungslage, stddtebaulich integrierte
Lage durch Wohnnutzungen im ndheren und weiteren Standortumfeld

fullaufige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete
u. a. an der Oranienburger StraBe und im historischen Stadtkern

Auswirkungsanalyse nach § 34 Abs. 3 BauGB

Makrostandort: Mittelzentrum (in Funktionsteilung) Stadt Gransee, ca.
5.950 EW, Versorgungsauftrag fiir den zugehérigen Mittelbereich

Einzelhandelsstrukturen: Zentraler Versorgungsbereich Stadtkern Gran-
see ohne Magnetbetriebe, ausschlieBlich kleinstrukturierte Geschéfte

Lebensmittelmirkte Netto (Planstandort), Penny und Aldi im Kernstadt-
gebiet, landliche Ortsteile weisen allenfalls rudimentdre Nahversor-

gungsstrukturen auf

Versorgungshedeutung der Lebensmittelmarkte fiir die stadtische Ei-
genversorgung von Gransee sowie fir die Umlandgemeinden v. a. des
Amtes Gransee und Gemeinden im Bereich der Nahversorgung

Einzugsgebiet Zone I: Kernstadt Gransee, Zone II: Ubrige Granseer Ort-
steile und westlich angrenzende Gemeinden des Amtes Gransee und
Gemeinden

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 7.690 Personen

Kaufkraftpotenzial fiir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 13,2 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.160 m? VK: ca. 4,3 Mio. €, davon ca. 3,7
~ 3,8 Mio. € Food und ca. 0,5 — 0,6 Mio. € Nonfood

Einzugsgebiet insg.: ca.6-8
= Zentraler Versorgungsbereich Stadtkern Gransee: ca.3-5

auBerhalb des Einzugsgebietes: nicht nachweisbar

Die durch das Erweiterungsvorhaben von Netto ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 3 -5 % gegeniiber Betrieben im zent-
ralen Versorgungshereich Stadtkern Gransee werden zu keiner Schadi-
gung dieses zentralen Versorgungsbereichs i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB
fihren. Wesentliche Schidigungen von zentralen Versorgungsbereichen
anderer Gemeinden im oder auRerhalb des Einzugsgebietes kénnen aus-
geschlossen werden. Eine Bestandsgefdhrdung der Lebensmittelmarkte
in Gransee und damit eine Gefahrdung der wohnortnahen Versorgung ist
ferner nicht zu erwarten.
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