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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Gemeinde Wustermark, im Ortsteil Elstal, eréffnete am 01. Mai 2014 ein ,Karls Erlebnis-Dorf“. Das
Angebotskonzept ist auf Erlebnisbereiche rund um die Themen Dorf und Erdbeere ausgerichtet. Auf gegen-
wartig fast 9 ha Flache bieten Manufakturen umfassende Einblicke in handwerkliche Herstellungsprozesse
von Produkten, die auch zum Kauf angeboten werden. Den flachenmaRigen Schwerpunkt in Karls Erlebnis-
Dorf bilden allerdings vielféltige, thematische Freizeitattraktionen erganzt um gastronomische Angebote, die
das Konzept abrunden. In der Summe aller Angebote ist ein Freizeitpark entstanden, der aufgrund seiner
Attraktivitat und thematisch anspruchsvollen Ausrichtung taglich (besonders an den Wochenenden) regio-
nale und tberregionale Besucherstréme anzieht.

Der nachhaltige Erfolg von Freizeitparks ist eng an die Innovationskraft und kontinuierliche Entwicklung der
Konzepte gekniipft. Vor diesem Hintergrund und basierend auf der erfolgreichen Entwicklung von Karls Er-
lebnis-Dorf am Standort Elstal werden eine Erweiterung des Erlebnis-Dorfes und die Errichtung eines Feri-
enresorts angestrebt. Fir dieses Vorhaben ist ein Raumordnungsverfahren (ROV) durchzufiihren, die An-
tragskonferenz zur Vorbereitung des Raumordnungsverfahrens (ROV) fir das Vorhaben ,Freizeitpark zur
Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts® in der Gemeinde Wustermark, Ortsteil
Elstal, fand am 18. Oktober 2017 bei der Gemeinsamen Landesplanung in Potsdam statt. Im Ergebnis wur-
den Festlegungen (vgl. Festlegungsprotokoll!) zum Gegenstand, Untersuchungsrahmen und Untersu-
chungsraum sowie zum Inhalt und Umfang der fur das Verfahren vorzulegenden Unterlagen getroffen.

Im Mittelpunkt der vorliegenden Auswirkungsanalyse stehen einzelhandelsrelevante Auswirkungen des Vor-
habens. Gegenwartig verfugt Karls Erlebnis-Dorf in der Summe uber rd. 1.500 m2 Verkaufsflache, die vom
Landkreis Havelland genehmigt wurde. Die Verkaufsflache umfasst gemaR der Sortimentsliste des Landes-
entwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) mehrheitlich zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente, die einer stadtebaulichen und raumordnerischen Beurteilung unterliegen. Ne-
ben der genehmigten Verkaufsflache sollen mit dem Erweiterungsvorhaben neue Einzelhandelsflachen hin-
zukommen, geplant sind innerhalb der Erweiterung des Erlebnis-Dorfes weitere 5.000 m? Verkaufsflache
und im neuen Ferienresort zusatzliche 2.000 m? Verkaufsflache.

Diese Verkaufsflachen setzen sich aus verschiedenen Manufaktur- und Shopflachen i.d.R. unterhalb der
GroRflachigkeit aber gemeinsam innerhalb des Gesamtvorhabens zusammen. Im Einzelhandelserlass des
Landes Brandenburg ist ausgefuhrt, dass sich Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
auch durch eine Agglomeration von mehreren kleineren Betrieben ergeben kénnen, wenn diese selbst zwar
jeweils unter 1.200 m2 Geschossflache liegen, aber in rAumlichem und zeitlichem Zusammenhang zueinan-
der errichtet werden bzw. zu vorhandenen Betrieben neue Betriebe unter 1.200 m? Geschossflache hinzu-
treten oder vorhandene Betriebe entsprechend erweitert oder umgenutzt werden sollen (vgl. Einzelhandels-
erlass Pkt. 3.3 Prifung von Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, 3.5.1 Sonderfall Ag-
glomeration und 3.5.2 Sonderfall gemeinsame bzw. erganzende Ansiedlung mit Freizeiteinrichtungen mit
hoher Besucherfrequenz).

In der Antragskonferenz zum Raumordnungsverfahren wurde diesbeztiglich ein Untersuchungsraum festge-
legt, welcher eine Ausdehnung von ca. 30 km um den Vorhabenstandort zzgl. der Altstadt von Berlin-Span-
dau und zzgl. des Oberzentrums Brandenburg an der Havel umfasst.

Die Vermutungsregel kann bei Nachweis des Vorliegens einer atypischen Fallgestaltung fiir den Einzelfall
widerlegt werden. Diese Nachweisfihrung einer atypischen Fallgestaltung beinhaltet, dass abweichend zur
Regelvermutung geman § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO Anhaltspunkte herausgearbeitet werden kénnen, die

1 vgl. Ergebnisprotokoll zur Antragskonferenz zur Vorbereitung des Raumordnungsverfahrens (ROV) fiir das Vorhaben ,Freizeitpark
zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts” in der Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal vom 27. No-
vember 2017
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entgegen der abstrakten Vermutung keine nachteiligen stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkun-
gen vom Planvorhaben erwarten lassen.

Die Aufgabenstellung umfasst eine komplexe Analyse, die zunéchst anhand der Projektbeschreibung die
betrieblichen Besonderheiten des Vorhabens im Kontext des Zusammenwirkens verschiedener Nutzungen
untersucht und bewertet. In einem weiteren Arbeitsschwerpunkt werden die Wirkungen des Einzelhandels
aufgrund von Kundenherkunft, Sortiments- und Umsatzstruktur und Marktanteilen analysiert und einer Beur-
teilung unterzogen. Entsprechend den Vorgaben der Antragskonferenz zum Raumordnungsverfahren sind
im Detail folgende Aufgabenstellungen zu berticksichtigen:

prognostische Betrachtung, méglichst mittels Auswirkungsanalyse, der stadtebaulich funktionalen
Auswirkungen des insgesamt entstehenden Einzelhandelsflachenangebotes (Bestand und Planung /
sortimentsbezogen) auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum?,

Darstellung der Sortimente (orientiert an der Sortimentsliste des LEP HR) mit den zugehdrigen Ver-
kaufsflachen, der Zuordnung der Laden bzw. Einheiten sowie deren Lage im Vorhabengebiet,

Differenzierung bzw. Konkretisierung der Sortimentsgruppen nach Themenprodukten (Karls Erlebnis-
Dorf — Artikel mit Wort- und Bild-Marke), direkt mit dem ,Manufakturkonzept” verkniipfte Produkte und
sonstige Produkte,

Darlegung von Flachenleistungen, Umsatzerwartung, Umsatzverteilung und —herkunft, Streuumsat-
zen sowie Kaufkraftherkunft,

Verhaltnis zwischen erwartetem Einzelhandelsumsatz und Gesamtumsatz des Vorhabens,

gegebenenfalls Auswirkungen / Wechselwirkungen durch mdgliche Synergien mit den Einzelhandels-
standorten Designer Outlet Berlin sowie dem Havelpark Dallgow,

gegebenenfalls Vorschlage zu Veranderungen der Sortimente, der Anteile und des Verkaufsflachen-
umfanges.

2 Eingeschlossen in die Aufgabenstellung sind zentrale Versorgungsbereiche der Zentralen Orte gemaR LEP HR.
vgl.: Ergebnisprotokoll zur Antragskonferenz zur Vorbereitung des Raumordnungsverfahrens (ROV) fir das Vorhaben ,Freizeitpark
zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts” in der Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, S. 3
Das vorliegende Gutachten konzentriert sich im Sinne eines ,Worst-Case-Szenarios* auf die potenziellen Folgewirkungen bei Kon-
zentration der Wettbewerbseffekte auf die touristisch relevanten Innenstadtzentren der zentralen Orte. Fiir alle weiteren zentralen
Versorgungsbereiche in den zentralen Orten erfolgt eine Erlauterung und qualitative Bewertung im Abschnitt 8.4.
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2.

Methodische Vorgehensweise

Die Vertraglichkeitsanalyse orientiert sich an den Prifkriterien des §11 Abs. 3 Bau NVO sowie an den Zie-
len und Grundséatzen der Landes- und Raumplanung des Landes Brandenburg.

Die Analyse baut auf einer aktuellen Erhebung des projektrelevanten Einzelhandelsbesatzes im gemaf An-
tragskonferenz definierten Untersuchungsraum auf.

Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen durchgefiihrt bzw. Quellen verwendet:

Vor-Ort-Recherche zur Bewertung des Projektstandortes,

Erhebung der projektrelevanten Sortimente in den innerstadtischen Zentren der zentralen Orte im Un-
tersuchungsraum (Mittelzentren Nauen und Falkensee, Werder (Havel) als Teil des Mittelzentrums in
Funktionsteilung, Oberzentren Potsdam und Brandenburg an der Havel, Hauptzentrum Altstadt Span-
dau in der Metropole Berlin) sowie im gesamten Gemeindegebiet Wustermark

Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der standortbezo-
genen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Stadte und Gemeinden, soziodemografische Kennzahlen),

Antragsunterlagen und Ergebnisprotokoll zur Antragskonferenz zur Vorbereitung des Raumordnungs-
verfahrens (ROV) fir das Vorhaben ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung
eines Ferienresorts” in der Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal

Kundenherkunftsanalyse flr Karls Erlebnis-Dorf, Elstal der Karls Tourismus GmbH, 2016 / 2017
Plausibilisierung Karls Erdbeer-Resort, Elstal, PROFUND GmbH, 2017

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung und des IFH Kdln (z. B. ge-
meindebezogene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Untersuchung basiert in einem ersten Arbeitsschritt auf einer Analyse des Angebotskonzeptes von
Karls Erlebnis-Dorf und dessen Weiterentwicklung im Planvorhaben, die im Wesentlichen folgende Aspekte

beleuchtet:

m Bewertung der makro- und mikrordaumlichen Standortsituation,

m Spezifik des Angebotskonzeptes Karls Erlebnis-Dorf mit Themenbereichen und Produkten im
Schwerpunkt Einzelhandel, Manufakturprodukte, Karls Markenwelt, sonstige Produkte, erlebnisorien-
tierte Warenprasentation,

Sortimentszuordnung nach Warengruppen (orientiert an Sortimentsliste LEP HR),
Kundenherkunft von Karls Erlebnis-Dorf Elstal nach PLZ-Gebieten, Ableitung eines aktuellen Kunden-
anteils aus dem definierten Untersuchungsraum, Prognose der Kundenherkunft im Planvorhaben,

m Umsatzstrukturen und Umsatzerwartungen der Einzelhandelsnutzungen, Umsatzbindung aus dem

definierten Untersuchungsraum,
Einzelhandelsausgaben der Gaste des Ferienresorts im ortlichen und regionalen Einzelhandel,

Berechnung des Nachfragevolumens fir Hauptwarengruppen von Karls Erlebnis-Dorf im Untersu-
chungsraum.



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch die Freizeitpark-Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

Der zweite Arbeitsschritt umfasst die folgende gutachterliche Bewertung:

m regionale Nachfrageabschépfung im Untersuchungsraum durch die Einzelhandelsentwicklung im Vor-
haben in der Gegenuberstellung mit den Effekten durch zuséatzliche Ausgaben der Ferienresort-Géaste
im drtlichen und regionalen Einzelhandel,

® Modellrechnung zur Umsatzumverteilung in zentralen Versorgungsbereichen des Untersuchungsrau-
mes im ,Worst-Case-Szenario®,

m Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum,

Wie bereits dargelegt, konzentriert sich die Analyse der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen auf den Untersuchungsraum gemaf der Festlegung in der Antragskonferenz zum Raumord-
nungsverfahren (ROV). Festgelegt sind grundsatzlich folgende Zonen:

Karte 1: Untersuchungsraum differenziert nach Zonen gemaf Festlegungen der Antragskonferenz
zum Raumordnungsverfahren

= e S S
Rangier- T
. bahnhof —

] oricsTTanyg

S EPSTAL

Falkensee

i
hemalige Adler- ===
i oy / 7 ;
: 3 S
: : < / 7. I <
A f’ [— : -
§ K Déberitzer Heide P ; : i s
H — N, SR : =3 F
Zone 1 (500 m) Zone 2 (ca. 10 km)
HAVELLAND = "\ & j! T
S g } AN (Quelle Karten: Antragsunterlagen
nh\, .. L & fur die Antragskonferenz)

o~ 4 Brieselang / p: F on

e )

Berlin-Spandau
S

/
Ketzin /N‘vel

\
\
)

LK POTSDAM '
MITTELMARK }PO1S()I\M

e —

T o4
Zone 3 (ca. 30 km)

MaRgeblich fiir die vorliegende Auswirkungsanalyse ist die Zone 3, jedoch, wie bereits oben angefihrt, er-
ganzt um die Altstadt Spandau und die Stadt Brandenburg an der Havel. Karte 2 fasst diesen relevanten
Untersuchungsraum?® zusammen und veranschaulicht bereits die zugehdrigen PLZ-Gebiete im Untersu-
chungsraum, als wichtige Grundlage fur die nachfolgenden Analysen zur Bewertung der Kundenherkunft
und der regionalen Wechselwirkungen.

3 Durch die Zuordnung nach PLZ-Gebieten wird auch die Gemeinde Beetzsee erfasst, die nicht zum festgelegten Untersuchungsraum
zahlt. Daraus ergeben sich jedoch nur marginale Einflisse auf die Auswirkungsanalyse im Abschnitt 8, zudem im Sinne eines Worst-
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Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch die Freizeitpark-Erweiterung

Case-Szenarios (geringfliigig hohere Kundenbindungs- und Umverteilungseffekte).
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Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch die Freizeitpark-Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

3. Projektplanung und Projektdaten
,Karls Erlebnis-Dorf“ in Elstal

3.1. Angebotskonzept ,Karls Erlebnis-Dorf*

Karls betreibt an mittlerweile finf Standorten in Deutschland Freizeitparks unter dem Namen Karls Erlebnis-
Dorf sowie an zwei weiteren Standorten ahnlich strukturierte kleinere Anlagen. Die Erlebnis-Dérfer sind Frei-
zeitparks mit vielfaltigen Indoor- und Outdoorangeboten. Spezifisch fir das Konzept ist die innovative Um-
setzung von Attraktionen rund um die Themen Dorf und Erdbeere, die dem Besucher ein besonderes Frei-
zeiterlebnis bereiten. Der Eintritt in den Karls Erlebnis-Dorfern ist kostenfrei, einzig fur einzelne der Attraktio-
nen wird ein Eintrittsgeld erhoben.

In der Gemeinde Wustermark ist im Ortsteil Elstal seit 2014 ein Karls Erlebnis-Dorf auf einer Flache von ca.
9 ha vorhanden, das verschiedene Themenwelten behandelt, im Schwerpunkt jedoch die Themenfelder
Dorf / Landwirtschaft und Erdbeere in den Vordergrund rickt. Am Standort Elstal wird den Géasten ein brei-
tes Spektrum von Angeboten prasentiert, mal3gebliche Bausteine des Gesamtkonzeptes bilden dabei:

Attraktionen

Im Vordergrund des Konzeptes stehen in Karls Erlebnis-Dorf die vielen Attraktionen, von denen die Mehr-
zahl kostenfrei in Anspruch genommen werden kann. Dazu gehdren am Standort Elstal unter anderem: To-
beland mit Riesenrutsche, Schatzhdhle, Kreativ-Werkstatt, Mini-GoKart-Bahn, Hipfkissen, Erbeer-Bus mit
Kino, Karls Traktorbahn, Kartoffelsack-Rutsche, Drahtesel-Hopping, Der irr(e) Garten, Rasante Seilbahn, K2
Achterbahn, Hlpf- & Kletterlandschaft, Sandberg-Murmelbahn, Mini-Go-Kart-Bahn, Riesen-Schaukel u.v.m..

Manufakturen

In den Manufakturen werden die handwerklichen Herstellungsprozesse der jeweiligen Produkte gezeigt und
erklart. Innerhalb der Manufakturen erfolgt eine Unterteilung in Produktions- bzw. Showflachen einerseits
und Verkaufsflachen andererseits, die hergestellten Produkte kénnen jederzeit vom Kunden auch verkostet
und kéauflich erworben werden. (vgl. zur Abgrenzung der Produktions- und Verkaufsflachen Abschnitt 3.3)

Am Standort Karls sind beispielsweise folgende Manufakturen bereits vorhanden oder in Planung:
Marmeladen-Klche, Bonbon-Manufaktur, Holzofen-Backerei, Gummibeerchen-Fabrik, Chips-Manufaktur,
Brauerei, Mosterei, Késerei.

Gastronomie

Regionale und vielzéhlige Produkte aus Eigenproduktion von Karls sind in verschiedene Themenwelten ein-
gebunden und pragen das gastronomische Angebot. Das Angebotskonzept ist auf Erlebnis, Attraktion, Auf-
enthaltsqualitét und -dauer ausgerichtet. Dieser Anspruch wird durch den Anteil und die Vielfalt der gastro-
nomischen Konzepte von Karls in Elstal untersetzt.

Zum gastronomischen Angebot in Elstal z&hlen:

Friedas-Hofkiiche, Mecklen-Burger-Restaurant, Pfannkuchen-Schmiede, Erdbeer-Waffelhaus & Eiscafé, Iss
Wurst, K2 Kartoffelchips-Restaurant, Stockbrot-Backen, Hof-Terrassen, Proviant-Kiste.

Handel

In den Manufakturen werden die selbsthergestellten Produkte und Souvenirs sowie in weiteren Themens-
hops konzeptionell abgestimmte Eigenmarken und ausgewdhlte themenbezogene Angebote zum Kauf an-
geboten. Karls Erlebnis-Dorf verkauft mehrheitlich Produkte, die einen Bezug zu den Themen Landleben,
Erdbeere sowie der maritimen Welt aufweisen. Es erfolgt stets eine thematische Zuordnung verschiedener
Produkte zu den einzelnen Themenbereichen, d.h. dass die Attraktion und das Freizeiterlebnis durch den
Kauf des Produkts als Erinnerung bzw. Souvenir erganzt werden.

Verkaufsstellen: Karls Bauernmarkt, Eiswerk-Laden, Treckerladen, Dorfladen, K2-Shop, Ticket-Shop.
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Abbildung 1: Attraktionen und Einzelhandelsangebote in Karls Erlebnis-Dorf in Elstal

Eigene Aufnahmen

Der Verkauf von selbst hergestellten Produkten und themenbezogenen Souvenirs bildet ein wesentliches
wirtschaftliches Standbein von Karls und tragt malRgeblich zur Finanzierung der zumeist kostenfreien Nut-
zung der Attraktionen bei. Der Umsatzanteil des Einzelhandels betragt mehr als 50%. Daneben wird durch
die gastronomischen Angebote ein Umsatzanteil von rund 38% erwirtschaftet, der Verkauf von Tickets fiir
kostenpflichtige Attraktionen und sonstige Angebote macht einen Umsatzanteil von annédhernd 10% aus.

Abbildung 2: Umsatzanteile Karls Erlebnis-Dorf Elstal

Gastronomie

38,03% Einzelhandel

52,13%

Tickets /
Sonstiges

9,84%
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3.2. Kopplungseffekte im Gesamtkonzept ,Karls Erlebnis-Dorf*

Die Wechselwirkungen zwischen den maR3geblichen Bausteinen pragen letztlich die Ausstrahlung und At-
traktivitdt des Gesamtkonzeptes ,Karls Erlebnis-Dorf*. Erst aus den Kopplungseffekten und den damit ver-
bundenen Synergien der aufeinander abgestimmten Bausteine sind Fragen der regionalen und iberregio-
nalen Kundenbindung und daraus resultierender Folgewirkungen zu erklaren.

Wie bereits im vorangegangenen Abschnitt herausgestellt, stehen die vielfaltigen Attraktionen und die ver-
schiedenartigen Manufakturen im Vordergrund, sie definieren letztlich das Erlebniskonzept in den Themen-
welten.

Gastronomie und weiterer Einzelhandel sind auf die Themenwelten abgestimmt, sei es durch die genannten
Eigenmarken, durch Eigenproduktion oder daraus resultierenden gastronomischen Angeboten. Die Gastro-
nomie ist auf die Besucher des Freizeitparks, auf deren umfassendes Erlebnis ausgerichtet, der Einzelhan-
del ordnet sich den Themenwelten des Gesamtkonzeptes unter. Der aktuelle sowie der mit dem Erweite-
rungsvorhaben erwartete wirtschaftliche Erfolg dieser Bausteine sind nur in der Gesamtbetrachtung des
Konzeptes plausibel. Deutlich wird dies insbesondere in den Prognosen zur Umsatzerwartung der Manufak-
turen und des sonstigen Einzelhandels im Abschnitt 8.1, in denen sich die ausgepragten Synergieeffekte
widerspiegeln.

Das mit der Freizeitpark-Erweiterung geplante neue Ferienresort fligt sich in dieses Zusammenspiel ein.
Ziel ist eine langere Aufenthaltsdauer der Gaste, welche letztlich zur besseren Auslastung der Attraktionen
und der Gastronomie beitragt und sich auch in der Umsatzerwartung der Manufakturen und des sonstigen
Einzelhandels niederschlagt.

Abbildung 2: Zusammenspiel der Funktionsschwerpunkte ,,Karls Erlebnis-Dorf*

Zusammenspiel der funktionalen Bausteine

Attraktionen

Ubernachtungen /

Ferienresort SEETEITE

Manufakturen Handel

»Karls Erlebnis-Dorf*
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3.3. Projektplanung — Freizeitpark-Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errich-
tung eines Ferienresorts

Der Freizeitpark ist in seiner aktuellen Ausgestaltung ein attraktives Ziel fir Tagesbesucher, die vielfaltigen
Attraktionen und gastronomischen Angebote bieten Mdglichkeiten fir einen ausgedehnten Tagesausflug.
Der nachhaltige Erfolg von Freizeitparks im Allgemeinen ist jedoch eng an die Innovationskraft und kontinu-
ierliche Weiterentwicklung geknupft, um auch zukilnftig die Wettbewerbsposition zu sichern. Karls Erlebnis-
Dorf kann der stetig steigenden Nachfrage in seiner jetzigen Form nicht mehr gerecht werden, vor diesem
Hintergrund plant Karls am Standort Elstal die Erweiterung des Erlebnis-Dorfes sowie die Errichtung eines
Ferienresorts. Der Freizeitpark verzeichnet aktuell Besucherzahlen von rd. 1 Millionen Gaste, zukiinftig wird
ein Anstieg der Gastezahlen auf rund 2,2 Mio. Besucher erwartet*.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Flachenaufteilung von Karls Erlebnis-Dorf im Bestand
und in der Planung, Abbildung 3 veranschaulicht zudem die geplanten Erweiterungsvorhaben. Die Zuord-
nung von Verkaufsflachen erfolgt in der Gliederung nach ,Manufakturen®, ,Themenshops* und ,sonstige*
gleichfalls in dieser dreigeteilten Gebietsgliederung (Bestand, Erweiterung Erlebnis-Dorf, Neubau Ferienres-
ort), eine weitergehende radumliche Zuordnung innerhalb der Teilbereiche oder eine sortimentsbezogene
Zuordnung ist im gegenwartigen Planungsstand nicht mdglich. Fir eine sortimentsbezogene Bewertung ist
die Ableitung warengruppenspezifischer Umsétze im Abschnitt 8.1 vergleichend hinzuzuziehen.

Das Erlebnis-Dorf soll sowohl in westlicher Richtung als auch in 6stlicher Richtung eine Erweiterung erfah-
ren, insgesamt kommen mehr als 20 ha neue Flache hinzu. Es sollen unter anderem neue Attraktionen ent-
stehen sowie die Manufaktur-, Gastronomie- und Verkaufsflachen erweitert werden. Entsprechend der bis-
herigen Gestaltung von Karls Erlebnis-Dorf werden auch die neuen Gebaude und Manufakturen tberwie-
gend aus historischen Baumaterialien erbaut. Das Konzept von Karls wird demnach in seiner bisherigen
Form fortgefiihrt und lediglich in Teilbereichen weiterentwickelt.

Ein wesentlicher Anteil der Erweiterungsflache (68%) im Erlebnis-Dorf entféllt auf die Wasser-, Griin-, Funk-
tions- und Verkehrsflachen, ebenso nehmen die Attraktionsflachen weiterhin einen groRen Flachenanteil in
Anspruch.

Den prozentual gesehen bedeutendsten Flachenzuwachs erfahren jedoch die Produktionsflachen der Ma-
nufakturen, die von derzeit 320 m2 auf 6.470 m2 erweitert werden und demnach zukiinftig einen noch starke-
ren Schwerpunkt im Freizeitpark-Konzept darstellen werden.

4 aktualisierte Prognose der Karls Tourismus GmbH, basierend auf Basis der Plausibilisierungsstudie der PROFUND Consult GmbH.
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Tabelle 1: Flachenaufteilung im Freizeitpark im Bestand und in der Planung

. . Bestand 2018 Erweiterung Erlebnis-Dorf Neubau Ferienresort
Freizeitpark - Erweiterungsvorhaben
Flachenanteil Flache Flachenanteil Flachenanteil

Attraktionsflachen 44.499 m2 47,9% 49.134 m2 23,0% 10.146 m?2 2,1%
y:‘;zz;ggﬁggacr‘e”' Funktions- und 41.697 m2 44,9% [ 145500 m? 681%  291.302 m? 60,0%
Fer!en'ergor'*t, Beherbergung, Unterkiinfte, 150.000 m?2 30.9%
Freizeiteinrichtungen

Gastronomieflachen 2.800 m2 3,0% 4.025 m2 1,9% 5.000 m2 1,0%
Nebenanlagen / Lager 2.100 m? 2,3% 4.000 m? 1,9% 26.500 m2 5,5%
Manufakturflachen (Produktion) 320 m2 0,3% 6.150 m? 2,9% 500 m2 0,1%
Verkaufsflachen - Manufakturen 400 m? 0,4% 2.500 m? 1,2% 1.000 m? 0,2%
Verkaufsflachen - Themenshops 1.100 m? 1,2% 2.500 m? 1,2% 700 m2 0,1%
Verkaufsflachen - sonstiges 300 m2 0,1%
gesamt 92.916 m2 100,0% 213.809 m2 100,0%  485.448 m? 100,0%

Mit der Erweiterung der Verkaufsflachen um insgesamt 5.000 mz ist im Erlebnis-Dorf kunftig ein annahernd

ausgewogenes Verhaltnis zwischen den Flachenanteilen der Manufakturflachen (Produktion) und den Ver-

kaufsflachen vorhanden, letztere werden im folgenden Abschnitt 3.3 einer detaillierten Betrachtung unterzo-
gen.

Die Entstehung des Ferienresorts ist auf einer militarischen Konversionsflache 6stlich des Erlebnis-Dorfes
geplant, die vormals durch die Lowen-Adler-Kaserne genutzt wurde. Als Planungshorizont ist ein Zeitraum
von etwa 10 Jahren veranschlagt.

Fur das Ferienresort ist eine Kombination aus verschiedenen Ubernachtungsméglichkeiten vorgesehen, die
den unterschiedlichen Altersgruppen und Anspriichen der Feriengéste gerecht werden. So sind unter ande-
rem die Errichtung von Themenhotels, Quartiere mit Ferienhdusern und Erlebnisunterkiinften geplant. Allein
die Flachen fur die Beherbergung umfassen zukinftig einen Flachenanteil von ca. 31%. Ein kinstlich ange-
legter etwa 15-20 m breiter und ca. 2,7 km langer Wasserkanal soll Méglichkeiten zur wasserbezogenen
Freizeitgestaltung bieten. Das Ferienresort wird weitestgehend autofrei gestaltet, von den Stellplatzen am
Empfangsgebaude sollen die Gaste vorzugsweise mit Fahrradern, Booten, der Seilbahn oder zu Fuf3 zu ih-
ren Unterkinften gelangen.
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Abbildung 3: Ubersichtskarte zur geplanten Entwicklung des Erlebnis-Dorfes und Ferienresorts

Erweiterung
Erlebnis-Dorf

Erweiterung
Erlebnis-Dorf Erlebnis-Dorf

(inkl. P)
grdbeerpromenade

Ferien-Resort

Quelle: Ubersichtskarte — Schema Freizeitpark, Erweiterung des Erlebnis-Dorfes und der Errichtung des Ferienresorts, Karls, Stand Mai 2018.

Zudem sind fur das Ferienresort als Verbindung zum Erlebnis-Dorf eine 400 Meter lange Erdbeerprome-
nade sowie Flachen fur Show-, Unterhaltungs-, Gastronomie- und Shoppingangebote geplant, darunter un-
ter anderem eine Brauerei, eine Badescheune sowie ein Fahrradverleih. Die Erdbeerpromenaden sollen un-
abhangig von den Offnungszeiten des Erlebnis-Dorfes insbesondere auch fiir die Ferienresort-Gaste zu-
ganglich sein (Nacht-Rezeption) und auch nach Ladenschluss Aufenthaltsmdglichkeiten bieten.

Im Ferienresort sind die Manufaktur-Produktionsflachen im Vergleich zum Erlebnis-Dorf mit 500 m2 eher be-
grenzt, im Gegensatz dazu ist ein vergleichsweise gréRerer Anteil an Verkaufsflachen von insgesamt

2.000 m2 vorgesehen. Die Manufakturerzeugnisse und Produkte werden demnach in Zukunft im Freizeitpark
insgesamt an einer groReren Anzahl von Verkaufspunkten angeboten.

Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen das Verhaltnis der Flachenanteile der einzelnen Nut-
zungen im Bestand und in der Planung. Die Verkaufsflichen nehmen demnach in der Gesamtbetrach-
tung aktuell nur einen Anteil von 1,6% ein, die Manufakturflaichen haben einen Anteil von ca. 0,3% zu ver-
zeichnen.
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Abbildung 4: Flachenanteile im Bestand 2018

41,697 m?
44,9%

1 1.500 m?; 1,6%
H 320 m?, 0,3%

i 2.800 m? 3,0%
® 2.100 m?; 2,3%

44.499 m?
47 9% u Verkaufsflachen

® Manufakturflachen

@ Gastronomie- / Imbissflachen

# Nebenflachen / Lager

H Attraktionsflachen

u Wasser- / Griinflachen, Funktions- und Verkehrsflachen

Nach den geplanten Erweiterungsmaf3nahmen und dem Neubau des Ferienresorts wird der Verkaufsfla-
chenanteil geringer und betragt kiinftig nur noch 1,1%, wahrend die Manufakturflachen anteilsseitig einen
leichten Anstieg zu verzeichnen haben. Darliber hinaus ist ein deutlicher Riickgang des Anteils der Attrakti-
onsflachen, jedoch absolut gesehen ein Zuwachs um annahernd 60.000 m2 zu verzeichnen.

Abbildung 5: Flachenanteile in der Planung

150.000 m?
18,9% 1 8.500 m?; 1,1%
® 6.970 m? 0,9%
M 11.825 m% 1,5%
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792173 m? Alshechs
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60,4%

uVerkaufsflachen

® Manufakturflachen

M Gastronomie- / Imbissflachen
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u Wasser- / Griinflachen, Funktions- und Verkehrsflachen
uFerienpark
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Analog zur Flachenstruktur sinkt auch der Umsatzanteil durch Einzelhandel (Manufakturen und sonstiger
Handel) bei Realisierung des Erweiterungsvorhabens um ca. 5 %-Punkte ungeachtet des absoluten Um-
satzanstieges, ursachlich bedingt durch das hinzukommende Ferienresort und einer gleichfalls zunehmen-
den Bedeutung von Ticket- und Gastronomieerlésen.

Abbildung 6: Prognose der Umsatzanteile Karls Erlebnis-Dorf Elstal nach Realisierung der
Freizeitpark-Erweiterung

Ubernachtungen
13,3%

Einzelhandel

Gastronomie 47,2%

26,0%

Tickets /
Sonstiges

13,5%

Im Einzelnen liegen der Prognose folgende Annahmen zugrunde:

m Einzelhandel:
Der Umsatzanteil resultiert aus der Umsatzprognose im Abschnitt 8.1 und schlief3t sowohl den
Schwerpunkt Manufakturen als auch den weiteren Einzelhandel ein.

B Tickets / sonstiges:
Bezugsbasis bilden der Ausbau der Attraktionen mit einem zunehmenden kostenpflichtigen Anteil so-
wie der Anstieg der erwarteten Géastezahlen auf zukunftig 2,2 Mio. Besucher.

m Gastronomie
Auch fur die Gastronomie bildet die erwartete Gastezahl in der Prognose die maf3gebliche Berech-
nungsgrundlage, zudem werden die durchschnittlichen Pro-Kopf-Umsétze durch die Ubernachtungs-
gaste im Ferienresort leicht steigen.

m Ubernachtungen
Grundlage bildet die Prognose der Gastezahlen gemaR Abschnitt 5.3 in einer ersten Ausbaustufe mit
einer Kapazitat von 2.000 Betten. Daraus resultieren ca. 424.800 Ubernachtungen.
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3.4. Einzelhandelsnutzungen im Bestand und in der Projektplanung

Der Verkauf von Produkten stellt umsatzseitig einen immanenten Bestandteil des Gesamtkonzeptes des
Freizeitparks dar. Flachenseitig werden jedoch deutlich andere Schwerpunkte gesetzt, hier steht das Erleb-
nis im Vordergrund und der Handel Gbernimmt nur eine erganzende Funktion (vgl. vorherigen Abschnitt).
Der spezielle Untersuchungsgegenstand der Analyse ist das einzelhandelsrelevante Angebot. Im vorheri-
gen Abschnitt wurde das Flachenkonzept in der Bestandssituation und in der Planung vorgestellt, die Ver-
kaufsflachen verteilen sich auf verschiedene Verkaufsstellenpunkte und —konzepte, die in diesem Abschnitt
naher erortert werden sollen.

Manufakturen

Zu den Manufakturen im Bestandskonzept gehdren die Holzofen-Béckerei, die Marmeladen-Kiiche, die
Bonbon-Manufaktur, die Gummibeerchen-Fabrik und die Chips-Manufaktur. Vor allem auch die Vielfalt der
Manufakturen soll im Erweiterungsvorhaben ausgebaut werden, was letztlich auch in der Flachenentwick-
lung zum Ausdruck kommt. Die Planungen setzen demnach einen Schwerpunkt auf einen groRen Manufak-
turenpark und riicken damit eine gewisse Alleinstellung von Karls Gesamtkonzept in den Vordergrund.

Manufakturen sind kein Einzelhandel im engeren Sinne, vielmehr werden die Produkte in einer Schaupro-
duktion fur die Besucher gefertigt und kénnen vor Ort erworben werden. Folglich gliedern sich alle Manufak-
turen in einen Produktions- und einen Verkaufsbereich.

m  Manufaktur — Produktion: Sie bilden die handwerklichen Herstellungsprozesse touristisch erlebnisori-
entiert ab und erlauben es den Gésten, bei den einzelnen Produktionsschritten zuzusehen. Die Pro-
duktionsflachen dirfen von den Besuchern nicht betreten werden, sie sind lediglich einsehbar. Ein
Verkauf erfolgt nicht von den Produktionsflachen.

m Manufaktur — Verkauf: Die im Einzelhandelssinne relevanten Verkaufsflachen der Manufakturen stel-
len eine nachfragegerechte Erganzung zu den Produktions- und Dienstleistungsflachen dar. Sie um-
fassen die fur die Gaste zuganglichen Verkaufsraumflachen und Kassenbereiche. Hier wird die Er-
wartungshaltung der Kunden bedient, die hergestellten Produkte zu verkosten, zu erwerben und als
Souvenir mit nach Hause nehmen zu kdnnen. Wéahrend in der Bestandssituation nur ca. 400 m? auf
die Manufaktur-Verkaufsflachen entfallen, wird dieser Anteil analog zu der Ausweitung der Manufak-
tur-Produktionsflachen in der Planung anndhernd verzehnfacht und beléuft sich zukinftig auf einen
Wert von insgesamt ca. 3.900 m2.

Themenshops

Ein weiteres Einzelhandelsangebot im Freizeitpark wird in Themenshops strukturiert, im Bestand sind im
Erlebnis-Dorf unter anderem Karls Bauernmarkt, der Eiswerk-Laden und der Treckerladen vorhanden. Wie-
derkehrende Themenwelten von Karls sind:

m Landleben,

® Maritime Welt
m Erdbeerwelt,
® Bauernmarkt,

m  Topfermarkt.

Diese Themenwelten schliel3en stets einen hohen Anteil an Eigenmarken - also gebrandete Produkte mit
Karls Wort- und Bild-Marke - ein, erganzt durch eine themenbezogene Auswahl von Produkten. Als Beispiel
sei auf die Bunzlauer Keramik in der Keramikwelt verwiesen. In den Themenshops bietet sich dem Besu-
cher die Moglichkeit, das Freizeiterlebnis der Attraktionen in Form eines Produktes als Erinnerung bzw.
Souvenir mit nach Hause zu nehmen.
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Die Verkaufsflachen in den Themenshops erfahren im Rahmen der Erweiterungsvorhaben im Vergleich zu
den Manufaktur-Verkaufsflachen eine geringere Zunahme, von derzeit 1.100 m2 auf zukiinftig 4.300 m2, von
der zusatzlichen Flache werden 2.500 m2 im Erlebnis-Dorf und 700 m2 im Ferienresort angesiedelt.

sonstige Einzelhandelsflachen
Einzelhandelsflachen auRRerhalb der Themenwelten und der Manufakturen sind im Bestand nicht vertreten
und bleiben auch im Erweiterungsvorhaben auf ein Minimum beschrénkt. Als sonstige Verkaufsflache ist

lediglich im Ferienresort die Einbindung eines Reisebedarfsshops vorgesehen, als Dienstleistung fur die Fe-
riengéste. Dessen Verkaufsflache von ca. 300 m2 ist in Tabelle 1 im vorherigen Abschnitt ausgewiesen.

Einzelhandelsstruktur nach Warengruppen

Die nachstehende Abbildung veranschaulicht das Sortimentskonzept von Karls Erlebnis-Dorf und gibt einen
Uberblick ber die Umsatzanteile der einzelnen Warengruppen.® Das Einzelhandelsangebot konzentriert
sich im Wesentlichen auf die Manufaktur-Verkaufsflachen, nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebens-
mittel, Getranke, Drogerie) und Geschenkartikel. Zusammen entféllt auf diese Warengruppen bereits ein
Umsatzanteil von rund 84%. Mehr als ein Drittel der Umsatze entfallt dabei auf die Verkaufsflachen der Ma-
nufakturprodukte (ca. 35%), deren Bedeutung mit den geplanten Flachenerweiterungen auch weiter zuneh-
men wird. Auch die Manufakturen sind Giberwiegend dem Lebensmittelsortiment zuzuordnen, lediglich mit
geringen Ergénzungen in typischen Drogerieprodukten (z.B. Seifen-Manufaktur). Die weitere Lebensmittel-
sparte (Lebensmittel und Getranke) macht mit 31% ein weiteres Drittel des Umsatzes aus. Auf die Ge-
schenkartikel und Keramikwaren entféllt ein Umsatzanteil von annéhernd 17%.

Abbildung 7: Umsatzanteile der Einzelhandelsnutzungen im Bestand

2% 1% 19%
2%

Q

® Karls Manufakturen

M Lebensmittel

u Geschenkartikel

® Getranke

m Blcher

m Spielwaren

m Kosmetik / Drogerie
Kleinmobel
Textilien

m Schmuck

m sonstiges

° Eine Prognose der Umsatzanteile aus Manufakturen und nach den Warengruppen in der Plansituation erfolgt im Abschnitt 8.1 (Ta-
belle 12 auf S. 48).
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Alle Angebote in den weiteren Warengruppen runden das Angebotskonzept ab, bleiben aber stets auf aus-
gewabhlte Artikel beschrankt und spielen mit geringen Umsatzanteilen eine untergeordnete Rolle auch in der
AuBRen- und Wetthewerbswirkung von Karls Erlebnis-Dorf.

3.5. Sortimentskonzept und Markenwelt ,Karls Erlebnis-Dorf*

Im Folgenden sollen das Sortimentskonzept und die Markenwelt von Karls Erlebnis-Dorf eine nahere Be-
trachtung finden. In der nachfolgenden Tabelle sind die Produkte aus dem Warensortiment von Karls den
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gemafl dem Landesentwicklungsplan Berlin-Branden-
burg (2009) zugeordnet.

Tabelle 2: Zuordnung der Sortimente von Karls Erlebnis-Dorf zu den Warengruppen gemaf der Sor-
timentsliste im LEP HR

Warengruppe gemafl LEP HR 2019 Zuordnung Sortimente Karls Erlebnis-Dorf

Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung

selbst hergestellte und eigens fiir Karls produzierte Nahrungsmittel und

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren L
9 Getranke - gro3er Anteil mit "Erdbeer-Produkten”

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische [in der Manufaktur hergestellte Seife
Artikel (einschlieBlich Drogerieartikel) Hand- und Gesichtscremes von ausgewabhlten Lieferanten

Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und .
. themenbezogene Biicher
Burobedarf

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

themenbezogene Merchandise-Artikel - Themen: Erdbeeren, Traktoren,

Bekleidung Karlchen, Kartoffel
Schuhe und Lederwaren Regenbekleidung, Fleecejacken

. Themenwelt Landleben und Meer, Berleuchtungsartikel zum Thema
Beleuchtungsartikel Karlchen

Keramikartikel im Erdbeerland und der maritimen Abteilung (mit Karls
Logo), Glasprodukte zum Thema Erdbeere und Meer, Bunzlauer Keramik
Korbartikel mit Erbeermusterstoff, Metallkérbe mit rustikalem Stoff,
Holzwaren werden mit Wurstwaren verkauft

Heimtextilien themenbezogene Tischwasche, eigens designte Motive

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Kunstgegensténde, Bilder, kunntgewerbliche Erzeugnisse, Jahreszeitenabhéngige Geschenk- und Dekorationsartikel im

. . . Bauernmarkt
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel - —
ganzjahrlich Geschenkartikel in den Themenshops
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck Schmuck zum Thema Erdbeere und Kinderuhren
. themenbezogene Artikel im Karls-Design - Themen: Traktoren, Karlchen-
Spielwaren
Maskottchen

Quelle: Eigene Darstellung geméaR Angaben des Auftraggebers
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In der Beschreibung des Warenangebots von Karls in der rechten Tabellenspalte werden bereits die we-
sentlichen Sortimentscharakteristika der Karls-Produkte ersichtlich, wie diese auch bereits im vorangegan-
gen Abschnitt erlautert wurden: der Fokus liegt auf in den Manufakturen produzierten oder eigens fir Karls
hergestellten Produkten, sowie themenbezogenen Artikeln. In keiner Warengruppe wird eine Sortimentsab-
deckung erreicht oder nur angestrebt, i.d.R. werden nur Teilsortimente mit ausgewéhlten Produkten gefihrt.

Ein wesentlicher Anteil des Sortimentsumfangs fallt der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel zu.
Das Lebensmittelsortiment zeichnet sich dabei durch eine hohe Sortimentsbreite aus, die jedoch stets einen
Themenbezug (Erdbeere, Bauernmarkt etc.) zum Gesamtkonzept von Karls herstellt. Charakteristisch fur
Karls ist das Marmeladenangebot, daneben werden auch vielfaltige Brotaufstriche, Honig, Wurstwaren (Sa-
lami, Wurst im Glas), diverse Konserven, Teesorten, Trockenprodukte (Nudeln etc.), Stwaren sowie in ge-
ringem Umfang auch Eier und Molkereiprodukte angeboten. Die Produkte sind aufgrund der besonderen
Herstellungsbedingungen Uberwiegend als Spezialititen bzw. Feinkostdelikatessen einzustufen, was sich
auch in der Preisgestaltung widerspiegelt. Neben der Eigenproduktion werden diese Produkte mehrheitlich
far Karls produziert und tragen die Wort- und Bildmarke Karls.

In der Warengruppe der kosmetischen Artikel werden die in der Seifenmanufaktur hergestellten Seifen so-
wie Hand- und Gesichtscremes ausgewahlter Hersteller verkauft. Auch bei diesen Produkten wird grof3en
Wert auf eine gute Qualitat gelegt, sodass sie sich von den marktiblichen Angeboten der Drogerieméarkte
unterscheiden.

Die Angebotspalette der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist demnach insgesamt nicht der Grundver-
sorgung zuzuordnen. Die ausgewahlten Produkte fallen eher dem Feinkostsegment zu und kénnen nicht mit
dem klassischen Versorgungseinkauf gleichgesetzt werden.

Unter den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten bilden die Geschenkartikel sowie Keramik- und Glas-
waren einen Umsatzschwerpunkt, rund 17% der Einzelhandelsumsétze entfallen auf Produkte dieser Wa-
rengruppe. Kennzeichnend ist auch hier der hohe thematische Bezug, insbesondere zu den Themen Erd-
beere und maritime Welt.

Abbildung 8: Warensortiment von Karls Erlebnis-Dorf
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Eigene Aufnahmen, Februar 2018

Aus Sicht potenzieller Einzelhandelswirkungen ist ausdriicklich auf das vorrangige Eigenmarkenkonzept
von Karls zu verweisen, das eine Vergleichbarkeit mit handelstblichen Waren erschwert. Insbesondere im
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Lebensmittelsortiment sind die Artikel gréRtenteils mit dem ,Karls-Logo* gekennzeichnet, die Eigenmarken-
produkte werden zudem ausschlieBlich in den Karls Erlebnis-Dérfern und im Onlineshop vertrieben. In der
Warengruppe Geschenkartikel / GPK® konzentriert sich das Keramikangebot auf Bunzlauer Keramik aus
Polen.

Die Warenprasentation hebt sich signifikant von ,normalen” Einzelhandelsanbietern ab und weist ebenfalls
einen erlebnisorientierten Charakter auf. Die Produkte werden auf Gebrauchsgegenstéanden platziert, die
einen thematischen Bezug zum Produkt haben oder den Erlebnis- und Spaf3faktor besonders unterstrei-
chen. Es gibt nur wenige Regalsysteme, die Warentrager sind individuell zusammengestellt und die Pro-
dukte themenspezifisch sortiert. Zu den thematischen Warenerlebniswelten werden teilweise auf Leinwan-
den und Fotos passende Geschichten dargestellt. Dazu ist festzustellen, dass diese effektvolle Form der
Warenprasentation viel Flache mit wenig Ware bedeutet, folglich auch Ubliche, branchenspezifische Raum-
leistungen (Umsatz pro m2 Verkaufsflache) nicht in Ansatz gebracht werden kdnnen.

Abbildung 9: Warenprasentation in Karls Erlebnis-Dorf

Eigene Aufnahmen, Februar 2018

8 GPK = Glas / Porzellan / Keramik
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3.6. Zielgruppen im Schwerpunkt tourismusorientierter Einzelhandel

Das Konzept von Karls richtet sich vordergriindig an Familien, neben den Eltern und Grof3eltern stol3en die
Attraktionen insbesondere bei Kindern auf Begeisterung. Daneben stellt das Erlebnis-Dorf jedoch auch ein
beliebtes Ausflugsziel fir erlebnisorientierte Naturfreunde und Geniel3er von Spezialitaten dar.

Entsprechend ist das Einzelhandelsangebot von Karls auch zielgruppenspezifisch ausgerichtet. Die bereits
ausfuhrlich dargestellten themenspezifischen Produkte sind Teil des Freizeit- bzw. Urlaubserlebnisses. Der
Anreiz zum Kauf wird in erster Linie durch den Besuch und das Erlebnis induziert und stellt nur in wenigen
Fallen den Hauptanlass des Besuchs von Karls Erlebnis-Dorf dar.

Der tourismusorientierte Einzelhandel ist durch Impulsk&ufe geprégt, die durch besondere Kaufanreize bzw.
Erlebnisse ausgeltst werden. Mit dieser Begriffsbestimmung wird auch der Unterschied zu klassischen Ver-
sorgungseinkaufen deutlich.

Die Anspriiche der Ubernachtungsgéste und Tagesbesucher an das touristische Einzelhandelsangebot, das
Umfeld und an die Offnungszeiten heben sich deutlich von der értlichen Nachfrage ab. Allgemein aner-
kannte Untersuchungen und Ausarbeitungen zum tourismusorientierten Einzelhandel gehen davon aus,
dass touristisch ausgerichtete Géste ein besonderes Angebotsspektrum préferieren.

Hierzu zahlen:

m regional typische Produkte,
Textilien, Schuhe, Lederwaren
Sportartikel und Freizeitzubehor
Uhren, Schmuck, Accessoires
Geschenkartikel, Glas und Biicher

Porzellan und Keramik.

Im Angebotskonzept von Karls finden sich diese Sortimente teilweise wieder. Es ist jedoch darauf zu ver-
weisen, dass einerseits nur ausgewéahlte Waren angeboten werden und die Sortimentstiefe sehr beschréankt
ist. Andererseits ist ein anbieterspezifisches Angebot vorhanden, welches einen hohen Anteil an Eigen-
markenprodukten aufweist und dem Gesamtkonzept entsprechend themenspezifisch ausgerichtet ist.
Dadurch wird die Tourismusorientierung der Angebote untersetzt und eine wirksame Abgrenzung zu klassi-
schen Versorgungsangeboten vollzogen.
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4., Makrostandort Gemeinde Wustermark

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu zahlen soziodemographische sowie nachfrageseitige Strukturdaten der Gemeinde
Wustermark.

Regionale Lage, zentralértliche Funktion und Verkehrsanbindung der Gemeinde Wustermark
Die Gemeinde Wustermark liegt im Landkreis Havelland ca. 30 km westlich der Bundeshauptstadt Berlin.

Das Gemeindegebiet von Wustermark besteht aus dem Hauptort Wustermark und daneben den Ortsteilen
Buchow-Karzpow, Elstal, Hoppenrade und Priort.

Im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom April 2019 weist die Ge-
meinde Wustermark keine zentral6rtlichen Funktionen auf und dient deshalb vorrangig der Absicherung der
Funktionen der Grundversorgung’.

Karte 3: Zentrale-Orte-System gemafR LEP HR
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Quelle: Festlegungskarte des LEP HR vom April 2019 (Ausschnitt), Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Die Lage der Gemeinde in der Nahe der Mittelzentren Nauen und Falkensee, dem Oberzentrum Potsdam
und der Metropole Berlin ist fur die Beurteilung der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels von beson-
derer Relevanz, da Kaufkraftbewegungen und daraus abgeleitete Bindungschancen zu beriicksichtigen
sind.

Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung und die Erreichbarkeit sind wesentliche Standortfaktoren, die die Entwicklungs-
chancen der Gemeinde auch in Bezug zum Einzelhandel pragen. Wustermark kennzeichnet eine sehr gute
regionale Verkehrsanbindung, bedingt durch die Bundesautobahn A 10 (Berliner Ring) und die Bundes-
stral3e B 5 (Verbindung Berlin — Nauen), welche diese im Gemeindegebiet kreuzt. An der B 5 finden sich

7 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), Grundsatz 3.2, S. 23 und S.48.
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innerhalb des Gemeindegebietes Wustermark fiinf Anschlussstellen. Daneben stellen zahlreiche Landes-
stral3en die Verbindung zwischen den einzelnen Ortteilen und mit den Stadten der naheren Umgebung dar.

Per Bahn ist Wustermark Uber die drei Haltestellen Wustermark, Priort und Elstal an das regionale Schie-
nennetz der Deutschen Bahn angegliedert. Wesentliche Regionalbahnlinien fihren in Richtung Berlin, Pots-
dam und Rathenow. Der Offentliche Personennahverkehr wird durch Regionalbuslinien der Havelbus Ver-
kehrsgesellschaft gewéhrleistet. Mehrere Buslinien verbinden die Ortsteile untereinander und stellen eine
Verbindung in die umliegenden Gemeinden her.

Soziodemographische Daten

In der Gemeinde Wustermark leben auf Basis der amtlichen Bevdlkerungsfortschreibung nach dem Zensus
am 9. Mai 2011 zum Stand 30.09.2017 insgesamt 9.126 Einwohner. Der Landkreis Havelland weist zum
gleichen Zeitpunkt 160.790 Einwohner aus.8

Die Gemeinde Wustermark verzeichnet im Untersuchungszeitraum einen starken Bevoélkerungsanstieg von
14,9%. Nach leichten Rickgéangen im Jahr 2012 weist die Gemeinde einen regelmafigen Bevoélkerungszu-
wachs auf. Ahnliche Entwicklungen lassen sich fiir den Landkreis Havelland beobachten, mit einem Zu-
wachs von insgesamt 5,1% im Untersuchungszeitraum.®

Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Wustermark und des
Landkreises Havelland

Gemeinde Wustermark Landkreis Havelland
Stand Einwohner Izz:rtr\wm\?g:ranhgr Index Einwohner E:msg:?anh% Index
31.12.2011 7.941 100,0% 152.915 100,0%
31.12.2012 8.042 1,3% 101,3% 153.294 0,2% 100,2%
31.12.2013 8.011 -0,4% 100,9% 153.874 0,4% 100,6%
31.12.2014 8.308 3,7% 104,6% 155.408 1,0% 101,6%
31.12.2015 8.683 4,7% 109,3% 158.236 1,8% 103,5%
31.12.2016 8.937 3,2% 112,5% 159.685 0,9% 104,4%
30.09.2017 9.126 2,4% 114,9% 160.790 0,7% 105,1%
Prog 2020 8.810 110,9% 158.497 103,7%
Prog 2030 8.930 112,5% 153.576 100,4%

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Bevolkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai

2011 fur die Jahre 2011 bis 2017 sow ie Kleinrdumige Bevolkerungsvorausschétzung LBV, Dez. Raumbeobachtung

2014 bis 2030

Die Bevodlkerungsprognose des Landes Brandenburg geht fur die Gemeinde Wustermark bis zum Jahr 2030
von einem Bevolkerungsstand aus, welcher sich unterhalb des heutigen Standes befindet. Sollte sich aller-
dings das Wachstum der letzten Jahre kuinftig fortfihren, kann die Prognose des Landes Brandenburg als
Uberholt angesehen werden. Im Landkreis Havelland zeigt sich ein stetiges Wachstum der letzten Jahre, die
Prognose fur 2030 geht jedoch von einem Bevoélkerungsriickgang auf einen &hnlichen Stand wie 2011 aus.
Auch hier fiel der tatséchliche Bevolkerungsanstieg héher aus als die Prognose.

8 Der Stichtag 30.09.2017 ist die derzeit aktuelle Datengrundlage des Amts fiir Statistik Berlin-Brandenburg zum Bevdélkerungsstand in
Stadten und Gemeinden.

® Der stetige Bevolkerungszuwachs in der Gemeinde Wustermark wie auch im Landkreis Havelland sichert die potenzialseitige Be-
trachtung der vorliegenden Auswirkungsanalyse auch beim notwendigen Rickgriff auf den Datenstand 30.09.2017 ab. Das aktuelle
Bevélkerungs- und Nachfragepotenzial in 2018 liegt mit hoher Wahrscheinlichkeit Giber den ausgewiesenen Werten.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Grof3e der Stadt das verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhéalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir Ausgaben im Einzel-han-
del zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und Ein-
kommenssteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf0G, Renten etc. einbezogen. Private Ersparnisse in Form von
Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der Verschuldungsgrad der Haushalte sind in dieser Einkom-
mensberechnung nicht enthalten.

Abbildung 10: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2017 (Einzelhandel insgesamt)

Brieselang 89,3
Werder (Havel) 96,9
Potsdam 99,4
Falkensee 102,8

Nauen 90,4

LK Havelland

Brandenburg

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Fur die Gemeinde Wustermark errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 91,8. Dieses Ni-
veau der einzelhandelsrelevanten Ausgaben liegt 8,2%-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt, jedoch auch
leicht unter den Vergleichswerten des Landkreises Havelland und des Landes Brandenburg.

Die Kaufkraftwerte in der ndheren Umgebung unterliegen dabei einer grol3en Spannweite. Die Gemeinde
Woustermark weist somit ein geringeres Kaufkraftniveau als Potsdam und die Nachbargemeinde Falkensee
auf, jedoch ein hoheres Niveau als die nérdlich anschlieRenden Gemeinden Brieselang und Nauen.

Pendlersituation

Eine fur den Einzelhandel bedeutende Grol3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschéftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft sicherlich verstarkt den nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel, allerdings kénnen auch andere Branchen von diesem Kundenkontakt
(regelm&Rige Wahrnehmung) im Bedarfsfall partizipieren. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Off-
nungszeiten konnen dabei die Kaufkraft verstarkt vor Ort binden.
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Die tagliche Einpendlerzahl der Gemeinde Wustermark betragt 3.593, demgegenuiber sind 3.532 Auspend-
ler zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein fast ausgeglichener Pendlersaldo von 61.%

Diese Pendlersituation ist Ausdruck der regionalen Bedeutung und Funktion der Gemeinde Wustermark bei
gleichzeitig starken Wechselwirkungen mit dem Berliner Umland. Sie lasst differenzierte, einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftstrome erwarten, einerseits starke Abfliisse nach Berlin, andererseits auch eine gute regio-
nale Orientierung auf das Gemeindegebiet.

Fazit zum Makrostandort Wustermark:

Der Gemeinde Wustermark wird laut dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg keine zentral-
ortliche Funktion zugewiesen.

Wustermark verzeichnet in den vergangenen Jahren steigende Bevélkerungszahlen, in der kurz- bis
mittelfristigen Prognose ist jedoch mit einer Stagnation der Bevolkerungsentwicklung zu rechnen.

Das ortliche Kaufkraftniveau liegt leicht unter dem Durchschnitt des Landkreises Havelland, in der na-
heren Umgebung ist jedoch eine grof3e Spannweite in den Kaufkraftwerten zu konstatieren.

Die Erreichbarkeit der Gemeinde Wustermark mittels unterschiedlicher Verkehrstrager ist als gut zu
bewerten. Besonders positiv hervorzuheben ist die Erreichbarkeit fir den Pkw-Verkehr Gber die Bun-
desstral3e B 5 und die Bundesautobahn A10.

Im Saldo weist die Stadt Wustermark einen leicht positiven Pendlersaldo auf. Dieser ist Ausdruck in-
tensiver Verflechtungsbeziehungen mit dem Umland aber auch mit der Stadt Berlin.

10 Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik, 30.06.2017, Bundesagentur fur Arbeit
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5. Nachfrageseitige Aspekte zum Erlebnis-Dorf und zum
Ferienresort

5.1. Kundenherkunft ,Karls Erlebnis-Dorf* auf Grundlage der Kundenwohnort-
erhebung 2017

Das dargelegte Angebotskonzept ,Karls Erlebnis-Dorf* und die diskutierten Zielgruppen verweisen bereits
auf die starke Freizeit- und Tourismusorientierung mit entsprechender Giberregionaler Kundenbindung.
Diese qualitative Bewertung wird nachfolgend durch detaillierte Kundenherkunftsanalysen untersetzt. Im Fo-
kus steht die spezifische Kundenherkunft des Standortes Elstal, basierend auf einer aktuellen Kundenher-
kunftsanalyse der Karls Tourismus GmbH aus den Jahren 2016 und 2017, mit Erhebungen im Winterhalb-
jahr und im Sommerhalbjahr.'! Diese Einbindung verschiedener Zeitpunkte sichert eine méglichst umfas-
sende Bewertung der Kundenherkunft, ohne einseitig saisonale Verschiebungen. Zugleich bauen die Analy-
sen auf eine hohe Stichprobenzahl auf, fir Elstal wurden fir insgesamt 5.722 Kunden die PLZ ihres Woh-
nortes und deren Ausgabenbetrag im Erlebnis-Dorf erfasst.

Nachfolgende Karten veranschaulichen die Uberregionale Ausstrahlung des Standortes Elstal, dargestellt
als Umsatzanteile aus den jeweiligen PLZ-Gebieten.

Die mit den Kunden realisierten Umsatze verteilen sich auf eine Vielzahl von PLZ-Gebieten, mehrheitlich mit
Anteilen von weniger als 0,1% je PLZ-Gebiet. Nur wenige PLZ-Gebiete im jeweiligen Standortumfeld tragen
Anteile von 1% bis 3% zum Gesamtumsatz bei. Dabei zeigt die Kundenherkunft fir Elstal eine stérkere Kon-
zentration in ostdeutschen Regionen, insbesondere aus der Postleitzone 1, bei zuséatzlicher bundesweiter
Streuung. Dennoch wurden in der Elstaler Kundenherkunftsanalyse 1.691 PLZ-Gebiete erfasst, dies sind
ca. 21% aller deutschen PLZ-Gebiete.

Tabelle 4: Kunden- und Umsatzanteile nach Postleitzonen

Postleitzone 0 18.7% 22.2%
Postleitzone 1 62.3% 55.7%
Postleitzone 2 2.8% 2.9%
Postleitzone 3 7.7% 8.8%
Postleitzone 4 1.3% 1.4%
Postleitzone 5 0.9% 1.2%
Postleitzone 6 1.4% 1.5%
Postleitzone 7 0.9% 0.9%
Postleitzone 8 0.8% 1.4%
Postleitzone 9 3.2% 4.0%

11 Die Erhebungsmethodik entspricht einer branchentiiblichen Kundenwohnorterhebung am Kassenbereich, eingebunden waren ver-
schiedene Kassen innerhalb von Karls Erlebnis-Dorf. Grundsatzlich kdnnen auch mehrfache Bezahlvorgange von Kunden erfasst
sein, dies gilt jedoch firr die gesamte Stichprobe und fiihrt zu keiner statistischen Abweichung in der Auswertung nach Postleitzahl-
gebieten.
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Karte 4: Kundenherkunft Karls Erlebnis-Dorf Elstal (gemessen an den Umsatzanteilen)
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Die Kundenorientierung aus dem Brandenburger Umland ist deutlich starker ausgepréagt als aus Berlin. Das
PLZ Gebiet 14612 (Falkensee) weist mit 2,87% den hdchsten Kundenanteil aus, das PLZ-Gebiet 14641,
dem auch Wustermark angehort, folgt mit einem Kundenanteil von 2,83%. Lediglich zwei weitere PLZ-Ge-
biete tragen Kundenanteile zwischen 1% bis 2% bei. Die GibergroRe Mehrzahl der PLZ-Gebiete tragt jedoch
nur geringe Kundenanteile bei, so entfallen auf 1.461 PLZ-Gebiete jeweils nur Kundenanteile von unter
0,1%.

Die vorstehende Tabelle verdeutlicht zugleich, aus der Postleitzone 1 liegt der Umsatzanteil deutlich unter
dem Kundenanteil, mit zunehmender Entfernung kehrt sich dieses Verhéaltnis um. In der Gegeniberstellung
von Kunden- und Umsatzanteil zeigt sich eine offensichtlich gro3ere Ausgabenbereitschaft von tberregio-
nalen Touristen und Besuchern. Auf die oben genannten 1.461 PLZ-Gebiete mit jeweils weniger als 0,1%
aller Kunden entfallen in der Summe 44,3% aller Umsétze.

Dies zeigt sich auch bei den Durchschnittsumsatzen:
m in der Postleitzone 1 betragt der Durchschnittsumsatz je befragten Besucher: 23,32 €

m flr alle weiteren Postleitzonen betragt der Durchschnittsumsatz: 30,69 €

5.2. Kundenanteil aus dem regionalen Untersuchungsraum zum
Raumordnungsverfahren (regionales Einzugsgebiet)

Der Untersuchungsraum fur das Raumordnungsverfahren bezieht die PLZ-Gebiete mit den héchsten Kun-
den- und Umsatzanteilen ein. Auf die unmittelbar an Karls Erlebnis-Dorf Elstal angrenzenden PLZ-Gebiete
(PLZ 14641 mit Nauen und Wustermark, PLZ 14656 mit Brieselang, PLZ 14612 mit Falkensee, PLZ 13591
mit Staaken (Berlin), PLZ 14624 mit Dallgow-D6beritz und PLZ 14669 mit Ketzin/Havel) entféllt ein Kunden-
anteil von 9,2%, bei einem Umsatzanteil von 6,1%.

Karte 5: Umsatzanteile in den PLZ-Gebieten des Untersuchungsraumes
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Dem definierten Untersuchungsraum sind jedoch insgesamt 30 PLZ-Gebiete zuzuordnen (vgl. Karte 2 im
Abschnitt 2), vorstehende Karte veranschaulicht die Gewichtung der Umsatzanteile im Untersuchungsraum.

Der Untersuchungsraum weist auf Basis der Kundenherkunftsanalyse fur Karls Erlebnis-Dorf Elstal einen
Kundenanteil von 16,1% auf, folglich kommen knapp 84% aller Besucher aus einer iberregionalen Bindung.

Auf die regionale Bindung aus dem Untersuchungsraum entféllt ein Umsatzanteil von 10,7%, hierbei wird
noch einmal die bereits angesprochene, héhere Ausgabenbereitschaft einer Uberregionalen Kundenbindung
sichtbar.

Tabelle 5: Entwicklung der Kunden- und Umsatzanteile im Untersuchungsraum bei Realisierung des

Planvorhabens
Kundenanteil Umsatzanteil

Untersuchungs- Uberregionale Untersuchungs- Uberregionale
raum ROV Besucher raum ROV Besucher

Ist-Situation 2018 16,1% 83,9% 10,7% 89,3%

Plansituation Besucherherkunft gesamt 15,1% 84,9% 10,1%
Berechnung BBE auf Basis Kundenherkunftsanalyse der Karls Tourismus GmbH

Diese Daten kénnen als reprasentativ fir die gegenwartig ca. 1,0 Mio. Besucher pro Jahr in Elstal angese-
hen werden. Mit dem Vorhaben wird sich die jahrliche Besucherzahl voraussichtlich auf 2,2 Mio. erhéhen.1?

Fur die Prognose der zukinftigen Kunden- und Umsatzanteile ist jedoch zwischen dem Erlebnis-Dorf und
dem Ferienresort zu unterscheiden. Fur das Erlebnis-Dorf wird hinsichtlich der Tagesbesucher in den weite-
ren Planungsrechnungen eine gleichbleibende Kunden- und Umsatzverteilung zwischen Untersuchungs-
raum und Uberregionaler Bindung angesetzt. Plausibel wéare zweifellos, das mit dem Ausbau des Erlebnis-
Dorfes auch dessen Uberregionale Ausstrahlung gestéarkt wird und bei bereits hohem regionalem Zuspruch
insbesondere auch zusatzliche Uberregionale Tagesbesucher gewonnen werden kénnen. Demzufolge
wurde der relative Kundenanteil aus dem Untersuchungsraum sinken. Der gleichbleibende Ansatz fir einen
regionalen Kundenanteil ist im diesen Sinne bereits als Kriterium eines ,Worst-Case-Szenarios® fur die stad-
tebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu werten, er entspricht einem voraussichtlich nicht zu errei-
chenden Maximalanteil.

Durch das Ferienresort wird ein Anteil von mindestens 6% (Spannweite zwischen 6% bis 14% in Abhangig-
keit von Wochentag und Jahreszeit sowie der Ausbaustufe der Bettenkapazitat im Ferienresort) der insge-
samt 2,2 Mio. Besucher des Erlebnis-Dorfes erwartet (vgl. zur Ableitung der Gastezahlen im Ferienresort
nachfolgenden Abschnitt 5.3). Diese Gaste des Ferienresorts ergeben sich vollumfanglich aus einer tberre-
gionalen Bindung.

In der Zusammenfihrung beider Betrachtungen — gleichbleibender regionaler Kundenanteil an den Tages-
besuchern im Erlebnis-Dorf und Géastezahlen des Ferienresort — errechnet sich insgesamt in der Prognose
ein Kundenanteil von 15,1% mit einem Umsatzanteil von 10,1% aus dem definierten Untersuchungs-
raum des Raumordnungsverfahrens.

12 ygl. aktualisierte Prognose der Karls Tourismus GmbH, basierend auf Basis der Plausibilisierungsstudie der PROFUND Consult
GmbH

31



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch die Freizeitpark-Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

5.3. Prognose der Gastezahlen im Ferienresort

Die Prognose der Géastezahlen ist fir die vorliegende Auswirkungsanalyse in zweifacher Hinsicht von Be-
deutung. Zum einen fligen sie sich in die Besucherzahlen des Erlebnis-Dorfes ein, sind Teil der Kunden-
und Umsatzerwartung (siehe vorheriger Abschnitt), zum anderen sind die Géste des Ferienresorts tUberwie-
gend als ,Selbstversorger” einzustufen, vergleichbar typischer Ferienhaus-/Ferienwohnungs-Urlauber, die
zusatzliche Ausgaben in der regionalen Gastronomie und im regionalen Einzelhandel tatigen. Welche
Wechselwirkungen sich daraus fiir den Einzelhandel im Untersuchungsraum ergeben, wird im Abschnitt 8.5
untersucht.

Zunéchst ist die GréRenordnung einer Gasteprognose abzuleiten. Ausgangspunkt bilden die aktuellen Pla-
nungen mit 2.000 Betten im Ferienresort, zusatzlich wird eine zuklinftige Ausbaustufe auf eine Kapazitat
von 4.000 Betten berlicksichtigt.

Auf Grundlage der Plausibilisierungsstudie der PROFUND Consult GmbH und den darin enthalten Bench-
markanalyse ist in der aktuellen Planung (2.000 Betten) von einer durchschnittlichen Bettenauslastung von
ca. 59% bei 360 Betriebstagen im Jahr auszugehen. Diese aktuelle Planung wird in der Hauptsaison sicher-
lich an Kapazitatsgrenzen stol3en, aufgrund deutlich geringerer Gastezahlen in der Nebensaison aber die
genannte durchschnittliche Auslastung nicht Ubersteigen. Mit einer zukinftigen Ausbaustufe auf 4.000 Bet-
ten im Ferienresort kann dem saisonalen Gasteaufkommen in der Hauptsaison deutlich besser entsprochen
werden, ganzjahrig betrachtet wird aber die durchschnittliche Bettenauslastung sinken, erwartet wird ein
Wert von maximal ca. 52%.

Aus diesen Basisdaten errechnet sich eine Anzahl von 424.800 Ubernachtungen pro Jahr im Ferienresort in
der aktuellen Ausbaustufe (2.000 Betten). Fur die zukinftige Ausbaustufe (4.000 Betten) ergibt sich eine
ZielgroRe von 748.800 Ubernachtungen.

Wird in der aktuellen Planung von einer eher kiirzeren Aufenthaltsdauer mit durchschnittlich nur 2,5 Tagen
ausgegangen, so sind hierfir annahernd 169.900 Gaste (Anklnfte) notwendig, bei einer langeren Aufent-
haltsdauer von bis zu 3,4 Tagen reduziert sich entsprechend die Zahl der Anklnfte auf 124.900. In der zu-
kinftigen Ausbaustufe liegen die Gastezahlen dementsprechend zwischen 220.000 bis knapp 300.000.

Fir die Planungsrechnungen ist letztlich die Anzahl Ubernachtungen und die damit verbundene Ausgaben-
struktur pro Gast und Tag entscheidend.

Tabelle 6: Ferienresort - Prognose der Géastezahlen pro Jahr

Bettenkapazitat 2.000 2.000 4.000 4.000
Betriebstage / Jahr 360 360 360 360
Bettenauslastung 59% 59% 52% 52%

Anzahl Ubernachtungen 424.800 424.800 748.800 748.800

Aufenthaltsdauer 2,5 3,4 2,5 3,4
Anzahl Gaste / Anklinfte 169.900 124.900 299.500 220.200
Berechnung BBE auf Basis Karls Tourismus GmbH und PROFUND Consult GmbH
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6. Regionale Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum zum
Raumordnungsverfahren

Vorbemerkung

Die Analyse der Wettbewerbssituation bezieht zunachst die Gemeinde Wustermark als Nahbereich des
Standortes ein sowie daruber hinaus Zentrale Orte und die Altstadt von Berlin-Spandau, die sich in einem
etwa 30 km-Umfeld des Standortes befinden. Die Betrachtung der Wettbewerbsstrukturen setzt einen Fokus
auf die Sortimente, die im Angebotskonzept von Karls einen Schwerpunkt finden und schlie3t Anbieter mit
den Kernsortimenten Lebensmittel, Drogeriewaren und der Warengruppe GPK!23 / Hausrat / Geschenkartikel
ein. Die Produkte von Karls in den weiteren zentrenrelevanten Sortimenten bleiben auf wenige ausgewahlte
Artikel beschrankt und sind aufgrund der sehr geringen Umsatzanteile nicht als wettbewerbsrelevant einzu-
stufen.

Fur das Planvorhaben stellt der Fachhandel im engeren Sinne eine besondere Wettbewerbsrelevanz dar,
da sich absatzwirtschaftliche und potenziell stadtebauliche Auswirkungen insbhesondere gegentiber ver-
gleichbaren Angebotsstrukturen ergeben, die ebenso auf ein Kauferlebnis und touristische Kundennach-
frage abzielen. Aus Sicht der Wettbewerbsstandorte konzentriert sich die nachfolgende Analyse auf die tou-
ristisch relevanten Innenstadte, auch im Sinne eines ,Worst-Case-Szenarios” (vgl. Erlauterungen im Ab-
schnitt 6.2).

6.1. Wettbewerbsrelevanter Einzelhandel im Gemeindegebiet Wustermark

Zunéachst werden die Wetthewerbsstrukturen der Gemeinde Wustermark als unmittelbarer Nahbereich des
Standortes naher betrachtet. In der Gemeinde Wustermark sind sieben projektrelevante Anbieter vorhan-
den, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von ca. 3.550 m2 und einen Gesamtumsatz von ca. 15,9 Mio.
€ verfugen. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick zu den einzelnen Standortlagen mit jeweiligem
Verkaufsflachenbesatz und Umsatzeinschatzung, differenziert nach den projektrelevanten Warengruppen.

Tabelle 7: Wettbewerbsrelevante Angebotsstrukturen nach Standorten und Warengruppen

Verkaufsflache Umsatz- daruntgr darunter_
. N Lebensmittel / Geschenkartikel /
gesamt einschatzung Drogerie GPK
Nahversorgungszentrum Wustermark 2.035 m2 9.030 T€ 8.490 T€ 130 T€
Nahversorgungszentrum Elstal 1.475 m2 6.450 T€ 5.690 T€ 160 TE€
sonstige 40 m2 380 T€ 380 TE€
gesamt 3.550 m? 15.860 T€ 14.560 T€ 290 T€

Erhebung und Berechnung: BBE Handelsberatung GmbH

Die Anbieter verteilen sich auf drei Standortlagen, Uber alle Lagen hinweg entfallen ca. 92% des projektrele-
vanten Umsatzes in Wustermark auf die Warengruppe Lebensmittel / Drogerie.

Im Ortsteil Wustermark ist ein Nahversorgungszentrum mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz
vorhanden, welches im besten Sinne als faktischer, zentraler Versorgungsbereich einzuschatzen ist. Das
Versorgungszentrum ist zwischen der Hamburger StralRe, Hoppenrader Allee und der Brandenburger
StralRe gelegen und umfasst drei Gebdudekomplexe. Projektrelevante Anbieter am Standort sind die beiden
Magnetbetriebe REWE-Supermarkt und der ALDI-Discounter sowie die Béckerei in der Vorkassenzone des

13 GPK = Abkiirzung fiir die Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik, wird in der gesamten Wettbewerbsanalyse sowohl sortimentsbe-
zogen als auch als Kennzeichnung des entsprechenden Fachhandels verwendet
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Supermarktes. Erganzend sind weitere Anbieter des kurzfristigen Bedarfsbereiches sowie Dienstleistungs-
betriebe (Fris6r, Sparkasse, Physiotherapie) und Gastronomie (Imbiss, Steakhaus) vorhanden.

An der Rosa-Luxemburg-Allee im Ortsteil Elstal befindet sich mit der Einzelhandelsagglomeration ein wei-
teres Nahversorgungszentrum, das ebenso als faktischer zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist.
Das Nahversorgungszentrum im Ortsteil Elstal ist in etwa 1,5 km-Entfernung zu Karls Erlebnis-Dorf gelegen,
und teilt sich in zwei Gebaudeeinheiten. Der kleinere Supermarkt Nahkauf biindelt in baulicher Einheit mit
weiteren kleineren Geschéftseinheiten, darunter eine Postfiliale, Apotheke und Arztpraxen, die Funktion ei-
nes Nahversorgungszentrums. Ostlich schlieRt sich die Gebaudeeinheit des Netto Marken-Discounts mit
Béckerei in der Vorkassenzone an. Die projektrelevanten Anbieter am Standort verfligen zusammen tber
einen Verkaufsflachenanteil von ca. 42% und einen Umsatzanteil von ca. 39% an den gesamten projektrele-

vanten Angebotsstrukturen in der Gemeinde Wustermark.

Karte 6: Zentrale Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet Wustermark
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Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2018, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Im Gemeindegebiet befinden sich zudem zwei Backereien in Solitérlage, die unter der Standortkategorie
Sonstige zusammengefasst sind. Diese verfiigen mit rund 1% an der projektrelevanten Verkaufsflache und
ca. 3% der projektrelevanten Umsétze Uber die geringsten Anteile an den Angebotsstrukturen.

Die vorhandenen projektrelevanten Angebotsstrukturen in der Gemeinde Wustermark sind aus-
schlieBlich dem Grundversorgungsbedarf zuzuordnen. Die wettbewerblichen Effekte mit den spezi-
ellen Angeboten von Karls Erlebnis-Dorf sind deshalb als sehr gering zu bewerten. Vielmehr bieten
die Lebensmittelmérkte in Wustermark fir die Gaste des Ferienresorts Mdglichkeiten zum Versor-
gungseinkauf, sodass etwaige moégliche Umsatzverluste durch die Ausgaben der Feriengéste kom-

pensiert werden.
34



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch die Freizeitpark-Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

6.2. Wettbewerbsrelevanter Einzelhandel in den zentralen Orten des regionalen
Untersuchungsraumes zum Raumordnungsverfahren

Im Rahmen des Raumordnungsverfahrens wurde ein erweiterter regionaler Untersuchungsraum festgelegt,
innerhalb dessen die Auswirkungen auf die zentralen Orte analysiert werden sollen. Der Untersuchungs-
raum erstreckt sich Gber eine Ausdehnung von ca. 30 km um den Vorhabenstandort und schlief3t die folgen-
den zentralen Orte ein: Potsdam, Falkensee, Nauen, Werder (Havel), erganzt um Brandenburg (Havel) und
die Altstadt von Berlin-Spandau.

In der Betrachtung der wettbewerblichen Angebotsstrukturen erfolgt eine Konzentration auf die jeweiligen
Zentren und Innenstadte der zentralen Orte. Anzunehmen ist hierbei, dass in den zentralen Orten im
Schwerpunkt die Innenstadte eine touristische Anziehungskraft entfalten, die mit der Ausstrahlung des Karls
Erlebnis-Dorfes vergleichbar ist. Mit einer ausschlieR3lichen Bezugnahme potenzieller Auswirkungen auf die
Innenstadte wird demnach ein ,Worst-Case-Ansatz” dargestellt, eine Betrachtung der Gesamtstadte wirde
die tatséachlichen Umsatzumverteilungseffekte tGber ein groReres Angebotsspektrum streuen und dement-
sprechend minimieren.

Im regionalen Untersuchungsraum sind insgesamt 206 projektrelevante Betriebe vorhanden, die zusammen
eine Verkaufsflache von ca. 47.681 m2 aufweisen und Uber einen Gesamtumsatz von rd. 191,0 Mio. € verfu-
gen.

Die nachstehende Tabelle differenziert die Angebotsstrukturen zundchst nach Betriebsformen. Erwartungs-
gemaf entfallt flachen- und umsatzseitig ein beachtlicher Anteil auf die Lebensmittelmérkte und SB-Waren-
hauser im Untersuchungsraum. Die Supermarkte, Discounter und Biomarkte machen bereits einen Anteil
von ca. 30% an den gesamten wettbewerbsrelevanten Verkaufsflachen und ca. 28% an den gesamten Um-
satzen aus. Der Angebotsschwerpunkt liegt entsprechend in der Sortimentsgruppe Lebensmittel / Drogerie,
auf die Warengruppe Geschenkartikel / GPK entfallen weitaus geringere Umsatzanteile, dartiber hinaus
sind die Warenangebote in den GPK-Sortimenten grof3tenteils wichentlich wechselnden Aktionssortimenten
der Lebensmittelmarkte zuzuordnen. Die wettbewerblichen Verflechtungen der Angebote von Karls Erleb-
nis-Dorf mit den Lebensmittelméarkten sind als sehr gering einzustufen. Die im Sortiment von Karls vorhan-
denen Produkte zielen weniger auf die Grundversorgung ab, als dass Spezialitaten und Feinkostdelikates-
sen angeboten werden, die zudem insbesondere einen regionalen Bezug und Erlebnisfaktor aufweisen.

Ahnlich verhélt es sich gegenuber den groRen Lebensmittelbetriebsformen, den beiden real,- SB-Waren-
hausern in Falkensee und Berlin-Spandau. Diesen féllt ein Anteil von ca. 26% an den projektrelevanten
Verkaufsflachen und ca. 30% an den wettbewerbsrelevanten Umsétzen zu. Die SB-Warenhauser bedienen
einen umfassenderen Bedarf und weisen insbesondere auch einen beachtlichen Umsatzanteil in den Non-
Food-Sortimenten auf. Die partiellen Angebotstiberschneidungen mit den Produkten von Karls Erlebnis-Dorf
sind ebenso als nachrangig einzuordnen. Wahrend Karls ausgewahlten Herstellern die Moglichkeit zur Pro-
duktplatzierung gibt, unterliegen die Angebote der SB-Warenh&user einer starken Preispolitik. Die Angebote
weisen demnach grofRe qualitative Unterschiede auf.

Etwas anders verhalt es sich insgesamt mit der Kategorie der weiteren Lebensmittelgeschafte. Wahrend
Lebensmittelhandwerksbetriebe und Getrankemarkte ein weitestgehend standardisiertes Ange-
botsspektrum anbieten, fallen unter die Kategorie LM-Fachgeschéfte auch spezialisierte Einzelhéndler,
beispielsweise mit ausgewahltem Tee-, Wein- oder Schokoladensortiment. Letztere Anbieter sind insgesamt
in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel als wesentliche Wettbewerber zu sehen. Insgesamt
werden in dieser Kategorie 12% bzw. 15% an den wettbewerbsrelevanten Verkaufsflachen- und Umsatz-
strukturen erzielt.
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Tabelle 8: Wettbewerbsstrukturen nach Betriebsform

Verkaufsflache Umsatz- daruntgr darunter.
. N Lebensmittel / Geschenkartikel /
gesamt emschatzung Drogerie GPK
Supermarkt, Discounter, Biomarkt 13.755 m2 52.740 T€ 51.970 T€ 770 TE€
SB-Warenhaus 12.170 m2 57.300 T€ 53.110 TE€ 4.190 T€
LM-Handwerk, Getrankemarkt, LM-Fachgeschaft 6.101 m2 28.880 T€ 28.620 T€ 260 T€
Kaufhaus 5.690 m2 9.530 T€ 4790 T€ 4740 TE€
Drogeriemarkt / Drogerie-Fachgeschaft 5.600 m2 28.070 T€ 27.460 T€ 610 T€
GPK-Fachgeschaft 4.365 m2 14.500 T€ 840 T€ 13.660 T€
gesamt 47.681 m? 191.020 T€ 166.790 T€ 24.230 T€

Erhebung und Berechnung: BBE Handelsberatung GmbH

Die projektrelevanten Sortimentsgruppen gehéren zu den Kernsortimenten der beiden Karstadt-Kaufhauser
in Potsdam und Berlin-Spandau. Das Lebensmittelsortiment der Kaufhduser ist auf Spezialitdten und quali-
tative Angebote ausgerichtet, das GPK-Sortiment umfasst zu einem wesentlichen Anteil Hausratgegen-
stéande, die geringe Uberschneidungen mit den typischen Geschenkartikeln von Karls Erlebnis-Dorf aufwei-
sen. Der Anteil des Drogeriesortiments von Karls bleibt auch nach der Erweiterung auf eigens hergestellte
Seifen sowie Hand- und Gesichtscremes von ausgewéhlten Lieferanten beschrankt. Die Uberschneidungen
in dieser Warengruppe bestehen ausschlieZlich mit &quivalenten Angeboten der Kaufhauser. Die wettbe-
werbsrelevanten Warengruppen der beiden Kaufhduser machen zusammen einen Anteil von 12% an der
projektrelevanten Verkaufsflache und 5% am projektrelevanten Umsatz aus.

Entsprechend den vorstehenden Ausfiihrungen sind die Angebotsiiberschneidungen mit den Drogerie-
markten im Untersuchungsraum ebenso als sehr gering einzuschéatzen. Diese bieten eine hohe Sortiments-
breite und —tiefe, auch bei hoherwertiger Kosmetik, jedoch werden durch Wettbewerbseffekte nur einzelne
Produkte oder Warengruppen bertihrt.

Unter die Kategorie der Drogerie-Fachgeschéfte fallen im Vergleich sowohl Filialisten wie beispielsweise
Douglas, Rituals oder The Body Shop als auch kleinere eigenstandige Anbieter, darunter mehrere Parfime-
rien im Untersuchungsraum. Die Angebotsiiberschneidungen sind vorrangig mit Anbietern gegeben, die
Wert auf eine qualitative Produktauswahl legen und ein spezialisiertes Angebot anbieten. Den Anbietern
von Drogeriewaren fallt insgesamt ein Anteil von 12% bzw. 15% an den wettbewerbsrelevanten Verkaufsfla-
chen- und Umsatzstrukturen zu.

Unter der Kategorie der GPK-Fachgeschéafte sind ebenfalls sowohl der filialisierte als auch der inhaberge-
fuhrte Fachhandel zusammengefasst. Die Filialisten weisen Gberwiegend grofl3ere Verkaufsflachen mit bis
zu 500 m? auf, dazu gehdren beispielsweise die Anbieter Depot, Butlers oder Sgstrene Grene, wéhrend die
kleineren Fachgeschéfte meist Uber Verkaufsflachen bis zu 100 m2 verfligen. Der Grof3teil der Anbieter bie-
tet Wohnaccessoires und Haushaltsgegenstande an. Eine Uberschneidung mit den typischen Angeboten
von Karls in dieser Sortimentsgruppe, darunter Keramikartikel und Glasprodukte, ist nur fir wenige Anbieter
gegeben, aufgrund der spezifischen Sortimentsgestaltung von Karls (z.B. Bunzlauer Keramik). Auf die GPK-
Fachgeschafte entfallen mit 9% Verkaufsflachenanteil und 8% Umsatzanteil die geringsten Anteile an den
wettbewerblichen Angebotsstrukturen.
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In der nachstehenden Abbildung sind die Angebotsstrukturen den jeweiligen zentralen Orten zugeordnet
und die Umsétze nach Warengruppen differenziert.

Abbildung 11: Wettbewerbsrelevante Angebotsstrukturen nach Standorten und Warengruppen
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Erhebung und Berechnung: BBE Handelsberatung GmbH

Die Potsdamer Innenstadt ist in etwa 22 km Entfernung (ca. 27 Fahrminuten) zu Karls Erlebnis-Dorf gele-
gen. Als Landeshauptstadt und aufgrund der vielfaltigen Sehenswurdigkeiten, darunter insbesondere das
Schloss Sanssouci, entfaltet Potsdam eine groRRe touristische Attraktivitat. Darliber hinaus genief3t die Stadt
durch die gute Anbindung an die Metropole Berlin ein hohes Ansehen als Wohnstandort fir Beschéftigte in
der Bundeshauptstadt.

In der nachfolgenden Karte ist die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Potsdam
gemaf dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Potsdam dargestellt. Die Abgrenzung umfasst den Innen-
stadtbereich, der nérdlich durch die Hegelallee und Kurfiirstenstral3e, sidlich durch die Charlottenstralie,
westlich von der Schopenhauerstrae und dem Luisenplatz sowie Ostlich durch die Hebbelstralle und ,Am
Bassin“ begrenzt wird.

In der Innenstadt von Potsdam sind insgesamt 85 projektrelevante Betriebe vorhanden. Der grofite Umsatz-
anteil wird in der Sortimentsgruppe Lebensmittel / Drogerie (ca. 26,9 Mio. €) erzielt, die flachenseitig groi3-
ten Anbieter in dieser Warengruppe mit Verkaufsflachen von 1.010 m2 bzw. 2.390 m?2 sind der Supermarkt
EDEKA und das Kaufhaus Karstadt, dartber hinaus verfiigen zwei Biomarkte und der Drogeriemarkt dm
Uber gréRRere Verkaufsflachen zwischen 300 m2 und rd. 600 m2. Darliber hinaus wird die Warengruppe
durch eine eher kleinteilige Fachgeschaftsstruktur (bis 150 m?) gepréagt, der Spezialitadtenfachhandel wird
durch Tee-, Gewlrze- und Schokoladenfachgeschéfte sowie Wein- und Spirituosenanbieter repréasentiert.
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In der Warengruppe Geschenkartikel / GPK erzielen die Gberwiegend inhabergefuhrten Einzelhandelsge-
schafte rund 8,6 Mio. €. Eine Vielzahl der Anbieter verfligt Gber ein Warensortiment mit ausgefallenen, teils
selbstproduzierten Glas- und Keramikwaren, darunter beispielsweise Chaussee No.5 oder Kdnigsblau.

Karte 7: Abgrenzung Innenstadt Potsdam gemaR Einzelhandelskonzept
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Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam, 2014, Seite 104.

Die Potsdamer Innenstadt ist ein beliebtes Ziel fur Tagesausflugler, der Zielgruppenschwerpunkt ist mit ei-
ner Vielzahl an kulturellen Sehenswuirdigkeiten jedoch weniger stark auf Familien ausgerichtet. Eine gute
Anbindung ist insbesondere aus der Bundeshauptstadt Berlin als auch den umliegenden Gemeinden in
Brandenburg und Sachsen-Anhalt gegeben, sodass sich teilweise eine Uberschneidung der Einzugsgebiete
von Potsdam und Karls Erlebnis-Dorf ergibt. Die Innenstadt zeichnet sich durch eine hohe Aufenthaltsquali-
tat und eine Vielzahl an gastronomischen Angeboten aus, das Einzelhandelsangebot wird durch wenige
Magnetanbieter und einer Vielzahl an kleinteiligen Betrieben gepragt. Aufgrund der bereits héheren Ent-
fernung zu Karls Erlebnis-Dorf ergeben sich potenzielle Wettbewerbswirkungen ausschlie3lich fur
die spezialisierten Fachgeschéfte, dazu sind Feinkostgeschéfte im Lebensmittelbereich sowie indivi-
duelle Fachgeschéfte mit einem auBergewdhnlichen Angebot an GPK-Waren zu zéhlen, die ebenfalls
dem tourismusorientierten Einzelhandel zuzuordnen sind.

Das Mittelzentrum Falkensee schlief3t sich unmittelbar ¢stlich an das Gemeindegebiet von Wustermark an,
der zentrale Versorgungsbereich Zentrum Falkensee ist in ca. 10 km (11 Fahrminuten) zu Karls Erlebnis-
Dorf gelegen. Im Zentrum sind insgesamt 17 projektrelevante Anbieter angesiedelt, die Agglomeration aus
den Lebensmittelméarkten Aldi und REWE und dem Drogeriemarkt Rossmann an der Bahnhofstral3e bildet
den zentralen Magnetbereich des Zentrums. Flachengrof3ter Anbieter ist das SB-Warenhaus real,-, das in-
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nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine eigene Standortlage bildet. Im Zentrum sind, ausgenom-
men dem Drogeriemarkt und einem GPK-Fachgeschéft, ausschliellich Anbieter mit dem Kernsortiment Le-
bensmittel vorhanden.

Karte 8: Abgrenzung Zentrum Falkensee gemaR Einzelhandelskonzept
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Aufgrund der Nahe zu Karls Erlebnis-Dorf und den begrenzten Angeboten in der Gemeinde Wuster-
mark bietet das Zentrum Falkensee insbesondere fir die Géste des Ferienresorts kinftig eine Mog-
lichkeit zur Versorgung, erhebliche Umsatzverluste sind im Gegenzug demnach fur keinen der An-
bieter zu erwarten. Durch den Erlebnischarakter und das Angebotsspektrum entfaltet das Keramik-
malstudio ,,Paint your style“ geringfligige Wettbewerbseffekte mit den Angeboten von Karls in der
Warengruppe GPK.

Das Oberzentrum Brandenburg an der Havel liegt bereits auRerhalb des 30 km-Umfelds von Karls Erlebnis-
Dorf, ist aber dennoch Teil der Zone 3 des Untersuchungsraums. Das Hauptzentrum Innenstadt Branden-
burg ist von Karls in etwa 45 Fahrminuten (ca. 42 km) zu erreichen. Hier sind 28 wettbewerbsrelevante An-
bieter vorhanden, die insgesamt nur Uber eine Verkaufsflache von ca. 3.790 m2 verfuigen, worin sich die
Uberwiegend kleinflachige Anbieterstruktur widerspiegelt. Die Innenstadt erstreckt sich entlang der Stein-
stral3e, Sankt-Annen-Stral3e, Neustadtischer Markt und Hauptstrale und schlief3t ebenfalls die Nebenlage
KurstralRe mit ein. Die Sankt-Annen-Galerie ist ein wesentlicher Magnetpunkt der Innenstadt und schlief3t
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den zentralen Versorgungsbereich in dstlicher Richtung ab. Zu den zentralen Ankermietern der Galerie zéh-
len der Supermarkt REWE, MediaMarkt, C&A, Esprit und Deichmann.

Insgesamt sind in der Innenstadt sechs Lebensmittelfachgeschéfte vorhanden, darunter Wein- und Spiritu-
osenhandler sowie Schokoladen- und Teefachgeschéfte. Der wettbewerbsrelevante Fachhandel hélt jedoch
auch in der Sortimentsgruppe GPK neben filialisierten Anbietern wie Depot und Tchibo individuelle Ange-
bote wie das ,Direrhaus” oder ,ldeen zum Schenken® bereit. Die Angebote entfalten jedoch gegeniiber
Uberregionalen Besuchern von Karls nur wenig Anziehungskratft.

Karte 9: Hauptzentrum
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Brandenburg ist eine geschichtstrachtige Stadt, die insbesondere fur Kulturinteressierte und Natur-
freunde interessante Angebote bietet. Aufgrund der gréReren Entfernung zu Karls Erlebnis-Dorf sind
nur geringe Wettbewerbswirkungen zwischen den beiden Standorten zu erwarten. Karls Erlebnis-
Dorf spricht dartiber hinaus als Familienerlebnispark eine andere Zielgruppe an, sodass sich stei-
gende Besucherzahlen des Erlebnisparks nur geringfligig in Umsatzumlenkungseffekten gegeniber
den Anbietern der Innenstadt von Brandenburg darstellen. Dartuber hinaus entfaltet das Einzelhan-
delsangebot mit einem hohen Filialisierungsgrad gegenuber Giberregionalen Besuchern wenig An-
ziehungskraft.

Die Stadt Nauen ist Mittelzentrum und schlie3t nordwestlich an das Gemeindegebiet von Wustermark an,
Karls Erlebnis-Dorf ist von hier in etwa 15 Fahrminuten (ca. 14 km) zu erreichen. Der zentrale Versorgungs-
bereich Altstadt Nauen umfasst den historischen Stadtkern von Nauen und schlief3t ebenfalls die Einzel-
handelsagglomeration ,Nauener Karree® an der nérdlichen Dammstralle sowie die Ansiedlungen in der
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ndrdlichen Berliner Stral3e und den Bereich des Lindenplatzes / Gartenstraf3e mit ein. Die Stadt Nauen ist
Uber den historischen Stadtkern hinaus eher landlich gepragt und bietet Moglichkeiten zur Naherholung.

In der Altstadt Nauen sind 15 projektrelevante Anbieter angesiedelt, diese verfiigen tber eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 4.180 m? und einen Gesamtumsatz von rd. 17,9 Mio. €. Der Einzelhandelsbesatz kon-
zentriert sich im Wesentlichen entlang der Mittel- und der Marktstral3e in Form des kleinteiligen Fachhan-
dels sowie mit zwei Lebensmittelméarkten und einem Drogeriemarkt am ,Nauener Karree“. Die wettbewerbs-
relevanten Anbieter schlieBen ausschlieZlich Angebote der Kernsortimente Lebensmittel und Drogeriewaren
ein. Zu den flachengrof3ten Anbietern gehéren die Lebensmittelmarkte Lidl, NETTO, REWE und EDEKA,
die weiteren wettbewerbsrelevanten Anbieter verfiigen Uber Verkaufsflachen unterhalb von 50 m2. In der
Altstadt von Nauen ist kein Lebensmittelfachgeschéaft mit einem ausgewahlten Feinkost- oder Spezialitaten-
angebot vorhanden, das mit den Produkten von Karls vergleichbar wére. Fir Feriengéste von Karls sind die
Angebote zur Grundversorgung in Falkensee besser zu erreichen.

Karte 10: Zentraler Versorgungsbereich Altstadt Nauen
gemal Einzelhandelskonzept
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen, 2010, Seite 53.

Die wettbewerblichen Auswirkungen gegentiber den projektrelevanten Angebotsstrukturen in Nauen
sind aufgrund der wenig ausgepragten Angebotsiiberschneidung als gering zu bewerten, im Ver-
gleich mit den Angebotsstrukturen in Falkensee profitieren sie erwartungsgemal weniger stark von
den zu erwartenden Gasten des Ferienresorts.
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Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3) definiert oberhalb der bezirklichen Ebene die Zen-
trenhierarchie fur Berlin. Der Altstadt Spandau wird darin die Funktion eines Hauptzentrums zugeteilt. Im
Zentren- und Einzelhandelskonzept fur den Bezirk Spandau erfolgt eine genaue Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Hauptzentrum Spandau. Das Hauptzentrum erstreckt sich sidlich entlang der Klos-
terstral3e, bindet den Einzelhandelsbesatz am Brunsbutteler Damm und die Spandau Arcaden ein und
schlie3t im nérdlichen Bereich mit der multifunktionalen Altstadt an der StralRe ,Am Juliusturm® ab. Die ge-
naue Abgrenzung ist der nachstehenden Karte zu entnehmen.

Das Hauptzentrum ist in etwa 14 km Entfernung (ca. 20 Fahrminuten) zu Karls Erlebnis-Dorf gelegen. Ins-
gesamt sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches 49 projektrelevante Anbieter vorhanden, die zu-
sammen Uber ca. 16.869 m? Verkaufsflache und ein Umsatzvolumen von ca. 67,3 Mio. € verfigen. Das
Hauptzentrum wird im Wesentlichen durch eine komplementére Struktur von zwei Teilbereichen gepréagt,
den Spandau Arcaden und der eigentlichen historischen Altstadt. In der Darstellung der wettbewerblichen
Angebotsstrukturen werden diese demnach getrennt voneinander aufgefihrt.

Karte 11: Abgrenzung Hauptzentrum Spandau gemaf Zentren- und
Einzelhandelskonzept fur den Bezirk Berlin-Spandau

4

Y/

“ L o Sh e g ~
S, AN

e, K Loay, ! & ;"’ ® Ns

"‘0, ‘3" '? :‘q
Hauptzentrum »,., .,_,:a?ﬁ. ,...,

5

e

Midirad
A

¢ B

Quelle: Zentren- und Einzelhandelskonzept fir den Bezirk Spandau, Prasentation Januar 2018, S. 33.

42



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch die Freizeitpark-Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

Das Shoppingcenter Spandau Arcaden ist an der Klosterstral3e gelegen, hier ist mit 24 Anbietern bereits
rund die Halfte der wettbewerbsrelevanten Strukturen in Berlin-Spandau angesiedelt, die zusammen insge-
samt rund 23% der gesamten projektrelevanten Verkaufsflache und ca. 27% des wettbewerbsrelevanten
Gesamtumsatzes ausmachen. Im Vergleich mit den Standortlagen der weiteren zentralen Orte stellt sich
hier flachen- und umsatzseitig die grofdite Konzentration der wettbewerbsrelevanten Strukturen dar.
Insgesamt sind in dem Center mehr als 120 Fachgeschéfte vorhanden. Zentraler Ankermieter im Lebens-
mittelbereich ist das SB-Warenhaus real,-, neben Lebensmittelméarkten (Netto Marken-Discount und Denn’s)
und mehreren Lebensmittelhandwerksbetrieben sind im Center mit Hussel und Oil&Vinegar auch zwei An-
bieter des filialisierten Facheinzelhandels vorhanden. Die Angebote der Warengruppe Drogerie und GPK
sind ebenfalls durch Filialisten gepragt, darunter Douglas, Yves Rocher und Rituals im Drogeriebereich so-
wie Depot, Amida und Sg@strene Grene im GPK-Bereich.

In der Altstadt von Spandau sind weitere 25 projektrelevante Anbieter angesiedelt, die zusammen Uber ca.
5.839 m2 Verkaufsflache und ca. 16,4 Mio. € Umsatz verfiigen. Dieser Bereich befindet sich auf der ,Altstad-
tinsel”, die vom Muhlengraben und der Havel umgeben ist. Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich in der
FuRRgéngerzone vorrangig entlang der Carl-Schurz-StralRe und der Breite Stral3e sowie den dazwischenlie-
genden Nebenstral3en, darunter der Marktplatz. Aufgrund der Besonderheit des mittelalterlichen Grundris-
ses und historischen Gebaudestruktur sowie weiteren Sehenswirdigkeiten erfreut sich die Altstadt insge-
samt Uber einen Uber den Bezirk hinausreichenden Einzugsgebereich, der auch Teile des regionalen Ein-
zugshereiches von Karls einschlief3t.

Flachenseitig werden die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen hier insbesondere vom Karstadt-Kauf-
haus gepragt, das zentral an der stdlichen Carl-Schurz-Stral3e gelegen ist. Insgesamt wird der projektrele-
vante Einzelhandel auch hier von Filialisten gepragt, im Drogeriebereich sind zwei inhabergefihrte Parfu-
merien vorhanden, die spezialisierten Angebote im Lebensmittelbereich werden von den Anbietern Vom
Fass, Barenland und Hussel dominiert.

Das Hauptzentrum Spandau entfaltet mit den beiden Teilbereichen Spandau Arcaden und Altstadt
Spandau eine Ausstrahlungskraft, die weit Uber den Bezirk hinaus reicht. Beide Teilbereiche stellen
attraktive Anziehungspunkte dar. Die Arcaden bedienen vorrangig ein Shopping-Erlebnis, wahrend
die Altstadt sich auch durch kulturelle Aspekte auszeichnet. Der Einzelhandelsbesatz ist in den pro-
jektrelevanten Warengruppen insgesamt stark filialisiert, lediglich in der Altstadt sind zwei inhaber-
gefuhrte Parfumerien vorhanden. Angebotstuberschneidungen mit den Produkten von Karls Erleb-
nis-Dorf sind nur in geringem Umfang vorhanden. Berlin-Spandau stellt jedoch aufgrund der Néhe
und guten Erreichbarkeit auch fir Gaste der Region ein beliebtes Ausflugsziel dar.

Die Stadt Werder (Havel) ist ein Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Beelitz und liegt in etwa 30 km (ca. 27
Fahrminuten) Entfernung zu Karls Erlebnis-Dorf. Die Lage an der Havel sowie einer ausgepragten Wasser-
landschaft mit Seen und Flissen im Umfeld machen Werder zu einem beliebten Ausflugsziel fur Urlauber
und Tagesbesucher, insbesondere Wassersportliebhabern. Werder verfigt aktuell iber kein Einzelhandels-
konzept und somit Uber keine planerische Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches. Das Zent-
rum von Werder erstreckt sich entlang der Brandenburger Strafe und Unter den Linden und schlief3t
ebenso die auf der Halbinsel gelegene historische Altstadt mit ein und stellt einen faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereich dar. In diesem Bereich sind zwolf projektrelevante Anbieter angesiedelt, diese verfiigen mit
5% (2.475 m?) Verkaufsflachenanteil und 5% (10,0 Mio. €) Umsatzanteil iber den geringsten Anteil an den
gesamten wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen. Auf der Halbinsel sind tiberwiegend Ferienwohnun-
gen, Dienstleister und gastronomische Angebote vorhanden, Einzelhandel ist nur vereinzelt vorzufinden,
dazu gehdren drei projektrelevante Anbieter. Dabei ist insbesondere die Seifenmanufaktur Sauberkunst mit
Verkauf zu nennen.

Des Weiteren sind zwei Standortlagen vorhanden, die Brandenburger Stral3e mit dem Edeka Neukauf als
flachengrof3ter Anbieter und die Kemnitzer Stral3e mit dem NETTO-Discounter und Getrankemarkt sowie
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Lebensmittelhandwerksbetrieben. Individuelle Angebote des spezialisierten Fachhandels sind mit der Parfi-
merie und der Glaserei in der Stral3e Unter den Linden vorhanden.

Mit der Seifenmanufaktur ist in Werder in der Warengruppe Drogerie ein vergleichbarer Anbieter zu
den Produkten von Karls in diesem Segment vorhanden. Die Stadt Werder liegt jedoch bereits in ei-
niger Entfernung zu Karls Erlebnis-Dorf, sodass sich keine direkten Wettbewerbsverflechtungen er-
geben. Werder ist ebenso ein beliebtes Ziel bei Tagesausfliglern und Kurzurlaubern, da Karls Erleb-
nis-Dorf eine andere Art von Freizeitaktivitat anspricht, konkurrieren die beiden Destinationen je-
doch nicht unmittelbar miteinander.

Karte 12: Abgrenzung faktischer zentraler Versorgungsbereich Zentrum Werder

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2018, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH
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6.3. Prufung potenzieller Wettbewerbsverflechtungen mit den grof3flachigen
Einzelhandelsstandorten Designer Outlet Berlin und Havelpark Dallgow

Karls Erlebnis-Dorf in Elstal befindet sich in rAumlicher Nachbarschaft zu zwei weiteren grof3flachigen Ein-
zelhandelsstandorten, dem Designer Outlet Berlin (zugehorig zur Gemeinde Wustermark) und dem Ein-
kaufszentrum ,Havelpark® (zugehorig zur Nachbargemeinde Dallgow-Dd&beritz).

Die drei Standorte sind tber die Bundesstrafl3e B5 unmittelbar verbunden, das Designer Outlet Berlin liegt
ca. 2 km westlich von Karls Erlebnis-Dorf (ndchste Abfahrt von der B5), der Havelpark liegt ca. 5,5 km 0st-

lich, unmittelbar vor der Landesgrenze von Brandenburg zu Berlin.
Entsprechend den Vorgaben der Antragskonferenz zum Raumordnungsverfahren sind
m gegebenenfalls Auswirkungen / Wechselwirkungen durch mégliche Synergien mit den Einzelhandels-
standorten Designer Outlet Berlin sowie dem Havelpark Dallgow

im Rahmen dieser Auswirkungsanalyse zu bertcksichtigen.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Auswirkungen aus
einem Wechselspiel dieser drei Standorte nicht zu erwarten sind. Die Griinde hierfur liegen in:

m fehlenden Synergien im Angebotskonzept
m unterschiedlichen Zielgruppenausrichtungen

m Verweildauer an den einzelnen Standorten.

Karte 13: Nachbarschaftslage von Karls Erlebnis-Dorf mit dem Designer Outlet Berlin und dem Ein-
kaufszentrum ,,Havelpark“
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Potenzielle Wechselwirkungen mit dem Einkaufszentrum ,,Havelpark*

Das Einkaufszentrum ,Havelpark® wurde bereits 1995 erdffnet, es verfugt derzeit Giber 76 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Gesamtverkaufsflache von knapp 40.000 m2.24 Magnetanbieter vor Ort sind ein Kaufland
SB-Warenhaus sowie das Gartencenter Pflanzen-Kolle. Unter den weiteren Fachmarkten ist auf Medimax
fir Consumer electronics sowie die Bekleidungsanbieter C&A und H&M zu verweisen. Aktuell wird der ,Ha-
velpark® modernisiert und umgebaut, neue Shops und Gastronomie sollen das Angebotskonzept abrunden.

Der Standort erschlie3t durch die Grozendimensionierung zweifellos ein regionales Einzugsgebiet, mit star-
kerer Ausrichtung auf das angrenzende Berliner Stadtgebiet. Die Magnetanbieter und die ergdnzenden
Fachmarkte und Fachgeschéfte zielen jedoch vorrangig auf Nachfragesegmente des Versorgungskaufes
oder branchenspezifische Zielgruppen (z.B. Gartencenter).

Mit dem Erlebnis- und Freizeitkonzept von Karls Erlebnis-Dorf zeigen sich weder unmittelbare Wettbewerbs-
beziehungen noch anderweitige Austauschbeziehungen.

Das Sortiments- und Angebotskonzept von Karls ist in seiner Spezifik nicht mit fachmarkt- oder discountori-
entierter Nachfrage vergleichbar. Vielmehr spricht es, wie im Abschnitt 3.5 dargelegt, eher Segmente des
tourismusorientierten Einzelhandels an. Mit dem Planvorhaben wird genau diese Zielrichtung ausgebaut. Es
wurde bisher aufgezeigt, dass die zusétzliche Kunden- und Umsatzbindung zu ca. 90% mit einem Anstieg
Uberregionaler Besucher erzielt wird. Diese sind wiederum keine Zielgruppe fur Einkaufszentren wie dem
,Havelpark® mit bundesweit vergleichbaren Angebotsstrukturen. Potenzielle Wettbewerbseffekte und Wech-
selwirkungen bestehen fast ausschlief3lich mit touristisch relevanten Standorten, insbesondere Innenstadte,
in diesem Kontext sei noch einmal auf die ausschlieZliche Ausrichtung der Auswirkungsanalyse auf Zentren
und Innenstadte im Untersuchungsraum verwiesen.

Nur etwa 15% der zukiinftigen Besucher kommen aus dem Untersuchungsraum. Die damit auch aus der
Region zunehmende Besucherzahl fuhrt nicht gleichzeitig zu einer héheren Akzeptanz des 5,5 km entfern-
ten Einkaufszentrums ,Havelpark®, an dieser Stelle sei noch einmal auf die unterschiedlichen Segmente von
Freizeit und Versorgungskauf verwiesen.

Geringflgige Wechselwirkungen kdnnen sicherlich nicht génzlich ausgeschlossen werden, bleiben aber
zweifellos unter einer Spurbarkeitsschwelle bzw. unter einer modelltheoretischen Nachweisbarkeit.

Potenzielle Wechselwirkungen mit dem Designer Outlet Berlin

Das Designer Outlet Berlin ist ein typisches, Uberregional ausstrahlendes Factory Outlet Center mit weitge-
hender Konzentration auf Bekleidung und persénliche Ausstattung. Es verflgt Gber ca. 90 Shops mit einer
Gesamtverkaufsflache von knapp 13.000 m2.15

Im Gegensatz zum Einkaufszentrum ,Havelpark® ist das Designer Outlet &hnlich wie Karls Erlebnis-Dorf auf
ein Erlebniskonzept ausgerichtet, in diesem Fall ein Shoppingerlebnis gegeniiber dem Freizeitkonzept von
Karls Erlebnis-Dorf.

Dies wird auch an der durchschnittlichen Verweildauer der Kunden sichtbar, im Designer Outlet betragt
diese ca. 2,5 Stunden, bei Karls Erlebnis-Dorf ca. 3 Stunden.® Zu beachten ist, dass es sich um Durch-

1 vgl. zur Gesamtverkaufsflache: Einzelhandelserfassung und -analyse im Land Brandenburg 2016, Landesarbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern des Landes Brandenburg.

15 vgl. zur Gesamtverkaufsflache: Einzelhandelserfassung und -analyse im Land Brandenburg 2016, Landesarbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern des Landes Brandenburg.
Laut Bebauungsplanes. Nr. W6 ,Gewerbegebiet Dyrotz* (1. Anderung, am 09.02.2008 in Kraft getreten) betragt die zulassige Ver-
kaufsflache 16.500 m2.

16 durchschnittliche Verweildauer gemaR Google My Business — Profil, abgerufen am 06.06.2018.
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schnittswerte handelt, viele Kunden auch deutlich langer vor Ort sind. Mit dem aktuellen Ausbau der Attrak-
tionen in Karls Erlebnis-Dorf (u.a. neue K2-Achterbahn) ist mit einem weiteren Anstieg der Verweildauer zu
rechnen.

Die beiden Erlebniskonzepte haben auch vergleichbare Hochfrequenztage, im Designer Outlet ist dies vor
allem der Samstag, fiir Karls Erlebnis-Dorf ist es das gesamte Wochenende — samstags und sonntags.

Direkte Wettbewerbsbeziehungen zwischen beiden Konzepten bestehen nicht, die Angebotsstarken vom
Designer Outlet Berlin werden von Karls nicht bedient, folglich sind auch angebotsseitig keine Synergieef-
fekte fur Zielgruppen des Designer Outlets zu erwarten.

Wechselwirkungen sind bestenfalls als sich erganzende Erlebniskonzepte denkbar. So wirbt auch das De-
signer Outlet Berlin auf seiner Homepage mit ,Das Umland entdecken®, u.a. mit einem Besuch bei Karls Er-
lebnis-Dorf.1” Dies ist fur regionale Kunden aufgrund der jeweils hohen Verweildauer, die sich fiir beide Er-
lebnisse auf ca. 6 Stunden summieren wirde, sicherlich kaum interessant. Fur regionale Kunden ist eher
von getrennten Besuchen der beiden Angebote auszugehen.

Anders fallt die Beurteilung fur Uberregionale Besucher bei Karls Erlebnis-Dorf aus, insbhesondere fur Géaste
des Ferienresorts. Hier kann die unmittelbare Nachbarschaft durchaus als zusétzliche Attraktivitéat mit wech-
selseitiger Unterstutzung gewertet werden. Insbesondere Géaste des Ferienresorts kénnen an verschiede-
nen Tagen beide Angebote nutzen.

Diese Effekte entsprechen jedoch einer zuséatzlichen ErschlieRung tberregionaler Nachfragepotenziale, sie
bieten zusatzliche Umsatzchancen fir beide Konzepte ohne negative regionale Wettbewerbswirkungen.
Von vergleichbaren, positiven Wechselwirkungen, ursachlich auf das Ausgabeverhalten der Gaste im Feri-
enresort zuriickzufuihren, kann auch der weitere regionale Einzelhandel partizipieren. Eine dementspre-
chende Prognoserechnung enthélt Abschnitt 8.5, deren Differenzierung nach Einzelstandorten ist modell-
theoretisch aber nicht moglich.

17 vgl. Internetauftritt: https://outlets.mcarthurglen.com/de/de/designer-outlet-berlin/uber-uns/ (abgerufen am 06.06.2018)
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7. Planungsrechtliche Beurteilungsgrundlagen -
Kriterien einer atypischen Fallgestaltung fiir grof3flichige Ein-
zelhandelsvorhaben

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmend ausdifferenzierte und umfangreiche Rechtsprechung zum
Themenkreis Einzelhandel und Bauplanungsrecht festzustellen. Nicht zuletzt die Rechtsprechung hat zu
einer zunehmenden Verdichtung der rechtlichen und planerischen Vorgaben gefuhrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen erlautert. Dabei
werden insbesondere diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben von
Relevanz sind.

Das Vorhaben umfasst u.a. eine Verkaufsflachenerweiterung um insgesamt 7.000 m2 Einzelhandelsflache,
davon 5.000 m2 im Erlebnis-Dorf und 2.000 m2 im Ferienresort. Die einzelnen Verkaufsflachen sind zwar
Uberwiegend kleinstrukturiert, jedoch kdnnen sich Auswirkungen im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
auch durch eine Agglomeration von mehreren kleineren Betrieben ergeben, wenn diese in raumlichem und
zeitlichem Zusammenhang zueinander errichtet werden bzw. zu vorhandenen Betrieben hinzutreten oder
vorhandene Betriebe entsprechend erweitert oder umgenutzt werden (vgl. Einzelhandelserlass Land Bran-
denburg Pkt. 3.3 Prifung von Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, 3.5.1 Sonderfall Ag-
glomeration und 3.5.2 Sonderfall gemeinsame bzw. erganzende Ansiedlung mit Freizeiteinrichtungen mit
hoher Besucherfrequenz).

Die Zulassigkeit der Einzelhandelsnutzungen im Vorhaben bemisst sich folglich analog jener von grof3fléchi-
gen Einzelhandelsbetrieben nach den Regelungen im § 11 Abs. 3 BauNVO. Hierin heilit es:

»1. Einkaufszentren,

2. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aul3er in
Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe und auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden. Zentrale Versorgungsbereiche
ergeben sich unter anderem aus planerischen Festlegungen, z.B. in einem Einzelhandelskonzept oder
durch die tatséchlichen Verhéltnisse.s

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrof3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunéchst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der GroR3flachigkeit des Vorhabens muss erflllt sein, was nach hdchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tber 800 m2 zutrifft.z

18 ygl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007, 4 C 7.07

19 BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroRflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m2 Uiberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden dirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmateri-
als) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen

48



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch die Freizeitpark-Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mussen zu erwarten sein, was
regelméRig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer
Einzelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fir eine Einstufung als Einzelhandelsgrol3projekt ist auf die eingangs angesprochene Agglomeration im
Planvorhaben abzustellen.

Die Regelvermutung kann jedoch widerlegt werden, wenn im Rahmen einer Einzelfallprifung nachgewiesen
werden kann, dass im konkreten Fall keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind. Dazu dirfen von dem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevoélkerung ausgehen. Dabei
sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Auswirkungen ,,... insbesondere die Gliederung und Gré3e
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.*

Insofern kann die Widerlegung der Regelvermutung aus betrieblichen oder stédtebaulichen Besonderheiten
des konkreten Sachverhaltes resultieren. Dabei konnen betriebliche Besonderheiten vorliegen, wie z.B.

m Dbei einer Abweichung des Verhéltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache un-
ter 800 m2 liegt,

m wenn der Betrieb auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe) beschrankt ist,

m Dbei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

® wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb des
Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich in-
tegriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auergewdhnlich hohen Nachfrage-
potenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Fur das Planvorhaben sind betriebliche und stadtebauliche Besonderheiten getrennt zu bewerten. So kom-
men betriebliche Besonderheiten durch die Angebotsspezifik des Freizeitparks in Betracht. Ob stadtebauli-
che Besonderheiten vorliegen, bzw. stadtebaulich relevante Wirkungen resultieren, wird im Abschnitt 8 ge-
pruft.

20BVerwG vom 03.02.1984, 4 C 54.80
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8. Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch
das Freizeitpark-Erweiterungsvorhaben in Elstal

8.1. Umsatzprognose der geplanten Einzelhandelsnutzungen im Erlebnis-Dorf
und im Ferienresort

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen im Rahmen des Raumordnungs-
verfahrens wird eine Umsatzerwartung fur die Einzelhandelsnutzungen im Erlebnis-Dorf und Ferienresort
prognostiziert.

Grundlagen fur die Prognose bilden die voraussichtliche Entwicklung der Besucherzahlen, die angestrebten
Verkaufsflachen und eine damit verkniipfte konzeptionelle Entwicklung. Im Detail sind folgende Einflussfak-
toren zu beachten:

m gemal den Prognosen zu den Tagesbesuchern und den Gasten des Ferienresorts wird ein Anstieg
der Gesamtbesucherzahlen von gegenwartig 1,0 Mio. pro Jahr auf ca. 2,2 Mio. pro Jahr erwartet, also
ein Anstieg um ca. 120%,

m dieser Anstieg wird in starkerem Mal3e auf Gberregionale Besucher basieren, deren Ausgabeverhal-
ten sich als Uberdurchschnittlich erweist, der Umsatzanstieg liegt somit iber dem Besucheranstieg
(vgl. zur Entwicklung der Kunden- und Umsatzanteile Abschnitt 5.1),

m die zusatzlichen Verkaufsflachen beinhalten eine deutliche Ausweitung der Manufakturen, mit wel-
chen neue Nachfragesegmente erschlossen werden sollen (vgl. zur Entwicklung der Verkaufsflachen
Abschnitt 3.3),

m gleichzeitig sollen bestehende Angebote von Manufakturen und Themenshops an verschiedenen
Stellen des Erlebnis-Dorfes und teilweise auch des Ferienresorts eingebunden werden, damit werden
mit vergleichbarem Angebot die Kundenkontakte auf dem Gesamtgelande erhoht, dies fuhrt nicht
zwingend zu einem Mehrumsatz sondern zu einem entspannten Einkaufen der Besucher, Umsétze
werden auf eine gréfRere Anzahl Shops bzw. gro3ere Verkaufsflache verteilt.

Dementsprechend ist folgende Umsatzentwicklung abzuleiten:

aktueller Umsatz Einzelhandel / Manufakturen: 6,75 Mio. €

Umsatzprognose Einzelhandel / Manufakturen 30,0 Mio. €
dies entspricht einem Mehrumsatz von 23,25 Mio. € bzw. einem Umsatzanstieg auf ca. 440% des aktuel-
len Umsatzniveaus.
Der aktuelle Einzelhandel- / Manufakturumsatz wird auf die bereits erlauterten 1.500 m? Verkaufsflache er-
zielt, durchschnittlich errechnet sich daraus eine ausgesprochen hohe Flachenproduktivitat von ca.
4.500 €/m?. Dieser Wert erklart sich zum einen Uber die Umsatzbedeutung der Manufakturen, bei bisher be-

grenztem Verkaufsflachenanteil. Auf Manufakturen entfallt aktuell ein Umsatzanteil von 2,33 Mio. €, bezo-
gen auf deren begrenzte Verkaufsflache errechnet sich eine Flachenproduktivitat von 5.830 €/m?2.

Zum anderen sind die im Abschnitt 3.2 erlauterten Synergieeffekte zu beachten, von welchen insbesondere
der Einzelhandel profitiert. Selbst fir den weiteren Einzelhandel errechnet sich eine hohe, durchschnittliche
Flachenproduktivitat von 4.020 €/m?, ein Niveau, welches ohne die Kopplungseffekte des Gesamtkonzeptes
nicht erzielbar wére. .

Nachfolgende Tabelle differenziert die Umséatze und Flachenproduktivitdten nach Manufakturen und sonsti-
gem Einzelhandel (bisher komplett Themenshops) im Bestand.
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Tabelle 9: Umsatze durch Manufakturen und sonstigem Einzelhandel

im Bestand

Einzelhandel Manu- sonstiger
Bestand gesamt fakturen Einzelhandel
Umsatz 2017 6.750 T€ 2.330 T€ 4420 T€
Verkaufsflache 1.500 m? 400 m? 1.100 m?
Flachenproduktivitat 4500€/m? 5.830€/m? 4.020 €/m?

Berechnung: BBE Handelsberatung, Juni 2018

Die Prognose der Einzelhandelsentwicklung ist in diesem Kontext ebenso ein Spiegelbild des erweiterten
Gesamtkonzeptes am Standort, eingebunden in die erwartete Entwicklung der Gesamtbesucherzahlen. Un-
geachtet der daraus resultierenden, hohen Umsatzsteigerung ergibt sich in Abstimmung auf die angestrebte
Flachendimensionierung erwartungsgemaf eine sinkende Flachenproduktivitét.

Im Erlebnis-Dorf erhéht sich die Verkaufsflache um ca. 5.000 m2 auf zukinftig 6.500 mz2, die Umsatzprog-
nose summiert sich auf 22,8 Mio. € (incl. Bestand), folglich errechnet sich ein Mehrumsatz von

16,05 Mio. €.

Tabelle 10: Umsatzprognose der Einzelhandelsnutzungen im
Erlebnis-Dorf (incl. Bestand)

Erweiterung Einzelhandel Manu- sonstiger
Freizeitpark gesamt fakturen Einzelhandel
Umsatz 22.800 T€ 12.300 T€ 10.500 T€
Verkaufsflache 6.500 m? 2.900 m2 3.600 m2
Flachenproduktivitat 3.510€/m? 4.250€/m?  2.930 €/m?

Berechnung: BBE Handelsberatung, Juni 2018

Auf die deutlich erweiterten Manufakturen entféllt ein Umsatzanteil von ca. 12,3 Mio. €, dies entspricht etwa
dem 5,3-fachen Bestandsumsatz. Fir den sonstigen Einzelhandel in den Themenshops umfasst die Prog-
nose 10,5 Mio. € bzw. etwa den 2,4-fachen Bestandsumsatz. Die Umsatzentwicklung wird somit verstarkt
durch die Manufakturen gepragt.

Im Ferienresort ist der prognostizierte Umsatz von 7,2 Mio. € vollumfanglich als Mehrumsatz zu werten.
Ebenfalls Uberwiegen die Manufakturen in der Umsatzentwicklung mit 4,3 Mio. € gegenlber 2,9 Mio. € in
Themenshops und dem zusatzlich geplanten Reisebedarfsshop.

Tabelle 11: Umsatzprognose der Einzelhandelsnutzungen im Ferienresort

Erweiterung Einzelhandel Manu- sonstiger
Ferienressort gesamt fakturen Einzelhandel
Umsatz 7.200 T€ 4.300 T€ 2.900 T€
Verkaufsflache 2.000 m2 1.000 m2 1.000 m2
Flachenproduktivitat 3.600€/m? 4.250€/m? 2.930 €/m?

Berechnung: BBE Handelsberatung, Juni 2018

Neben der Zuordnung der Umsatzprognose zu den Bereichen Erlebnis-Dorf und Ferienresort ist fir die
nachfolgende Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auch die Differenzierung nach Warengruppen erfor-
derlich.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Manufakturen den nahversorgungsrelevantem Sortiment zu-
zurechnen sind, im Uberwiegenden Schwerpunkt dem Lebensmittelbereich, teilweise werden aber auch

Drogeriesortimente berthrt (z.B. Seifenmanufaktur).
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Tabelle 12: Umsatzanteile der Warengruppen gemalf der Plansituation

Warengruppen Umsatzanteil Umsatz abs.
Karls Manufakturen

(=Lebensmittel und Drogerie) 55,3% 16.600 T€
Lebensmittel, Getranke, Kosmetik / Drogerie 22,4% 6.730 T€
Geschenkartikel 11,5% 3.460 T€

sonstiger Einzelhandel 10,7% 3.210 T€

Gesamtumsatz 100,00% 30.000 T€

Berechnung: BBE Handelsberatung, Juni 2018

Auf Manufakturen entfallt gemaR obenstehender Prognose ein Umsatzanteil von 55,3% bzw. 16,6 Mio. €.
Dieser Uberwiegende Manufakturanteil ist bei der Bewertung wettbewerblicher und stadtebaulicher Auswir-
kungen als eindeutiges Indiz fir eine konzeptionelle Abgrenzung einzubeziehen.

Die weiteren Einzelhandelsumséatze der Themenshops orientieren sich in den relativen Sortimentsanteilen
am aktuellen Angebotskonzept der Themenshops, welches nicht grundlegend geandert wird.
Dementsprechend entfallen weitere 22,4% der erwarteten Gesamtumsatze bzw. 6,73 Mio. € ebenfalls auf
die Sortimentsbereiche Lebensmittel, Getranke, Kosmetik / Drogerie. Auf Geschenkartikel entféllt ein Anteil
von 11,5% bzw. 3,46 Mio. €.

Die Umsatze aller weiteren Sortimente (Blcher, Spielwaren, Kleinmébel, Textilien, Schmuck, sonstiges, vgl.
Abschnitt 3.3) summieren sich auf 3,21 Mio. €, dies sind nur 10,7% der Gesamtumsatze. Eine weitere Auf-
teilung dieses begrenzten Umsatzanteiles mit hinreichend aussagekraftigen Daten auf die einzelnen Sorti-
mente ist infolge der jeweils geringen Einzelwerte nicht méglich.

Nachfolgende Grafik veranschaulicht die Entwicklung der warengruppenspezifischen Umsatze.

Abbildung 12: Ableitung warengruppenspezifischer Mehrumsétze durch das Erweiterungsvorhaben

16.600 T€

mBestand @Planung

6.730 T€

3.460 T€

3.210 T€

2,330 T€ 2.220 T€

1.140 T€

Karls Manufakturen Lebensmittel, Getranke, Geschenkartikel sonstiger Einzelhandel
Kosmetik / Drogerie

Mehrumsatz durch das Planvorhaben

+14,27 Mio. € +4,51 Mio. € +2,32 Mio. € +2,15 Mio. €
bzw. bzw. bzw. bzw.
+612% +203% +204% +203%

Berechnung: BBE Handelsberatung, Juni 2018

Allein von den Manufakturen wird ein Mehrumsatz von 14,27 Mio. € erwartet, dieser kann aus Sicht der Wa-
rengruppen mit den weiteren Umsétzen fir Lebensmittel, Getrénke, Kosmetik / Drogerie summiert werden,
zusammen umfassen diese insgesamt einen Mehrumsatz von 18,78 Mio. €.
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Bei Geschenkartikel liegt der Mehrumsatz bei 2,32 Mio. €. Schliel3lich teilt sich der Mehrumsatz des sonsti-
gen Einzelhandels von 2,15 Mio. € auf die genannten Warengruppen auf, fir Einzelsortimente sind somit
stets nur geringe Mehrumséatze zu erwarten.

Fur die weitere Bewertung wettbewerblicher Effekte im Untersuchungsraum des Raumordnungsverfahrens
sind davon jene regionalen Kundenanteile relevant, deren Umorientierung bzw. geandertes Ausgabeverhal-
ten zu Umsatzentzugseffekten im regionalen Einzelhandel fiihren kann.

Uberregionale Kundenbindung des Freizeitparks ist stets ein Zusatzumsatz in der betrachteten Region, eine
starkere regionale Kundenbindung und teilweise Umorientierung ausgewahlter Nachfragesegmente oder
Zielgruppen kann aber stets mit einer Umsatzumverteilung zu Lasten bestehender Angebotsstrukturen ver-
bunden sein.

Folglich ist der oben ermittelte Mehrumsatz mit den Prognosen zur Kundenherkunft im Abschnitt 5.2 zusam-
menzufihren.

Von den zuklnftig 2,2 Mio. Besuchern im Erlebnis-Dorf und Ferienresort werden 15,1% aus dem Untersu-
chungsraum des Raumordnungsverfahrens kommen, diese reprasentieren einen Umsatzanteil von 10,1%.

Diese Kunden- und Umsatzanteile sind auf die prognostizierten Mehrumsatze der einzelnen Warengruppen
anzuwenden. Folglich sind folgende Mehrumsétze aus dem Untersuchungsraum des Raumordnungs-
verfahrens zu erwarten:

m 1,86 Mio. € fir Lebensmittel und Drogeriewaren (incl. Manufakturen)
m 0,23 Mio. € fiir Geschenkartikel

m 0,21 Mio. € fir alle sonstige Warengruppen.

In die weiterflhrende Bewertung wettbewerblicher und potenzieller stadtebaulicher Ausfiihrungen werden
die ersten beiden Warengruppen einbezogen. Die begrenzten Mehrumséatze der sonstigen Warengruppen
teilen sich zusatzlich auf die genannten Sortimente auf. Fir die entsprechend geringen Einzelwerte je Sorti-
ment sind Folgewirkungen im Untersuchungsraum aufgrund der Geringfligigkeit modelltheoretisch nicht
mehr ausweisbar.
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8.2. Regionale Nachfrage in den Sortimentsschwerpunkten der Einzelhandels-
nutzungen und erwartete Marktabschépfung durch das Planvorhaben

Ein erster Ansatzpunkt zur Bewertung regionaler Wettbewerbseinflisse durch die Erweiterung der Einzel-
handelsflachen im Freizeitpark in Elstal bietet die Betrachtung der kleinriumigen Nachfrageabschdpfung in
den beiden maR3geblichen Warengruppen.

Die Kundenherkunftsanalyse auf Ebene der PLZ-Gebiete bildet die Grundlage fiir die zu erwartenden Kun-
den- und Umsatzanteile, diese sind dem jeweils kleinrAumigen Nachfragepotenzial der Warengruppen ge-
genlberzustellen.

Nachfolgende Tabelle weist alle PLZ-Gebiete innerhalb des Untersuchungsraumes zum Raumordnungsver-
fahren aus und ordnet diesen die Einwohnerzahlen sowie die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern
fiir Lebensmittel / Drogerie und fur Geschenkartikel / Glas / Porzellan / Keramik zu.

Insgesamt leben im Untersuchungsraum ca. 582.000 Einwohner, davon entfallen auf die Berliner PLZ-Ge-
biete zusammen 195.373 Einwohner und auf die Potsdamer PLZ-Gebiete insgesamt 170.956 Einwohner.

Tabelle 13:Einwohner und sortimentsspezifische Kaufkraft im Untersuchungsraum

PLZ-Gebiet Stadt/Gemeinde Bewlkerung sortimentsspez. Kaufkraft
Lebensmittel / Drogerie Geschenkartikel / GPK
13581 Berlin, Stadt 16.129 96,0 89,8
13583 Berlin, Stadt 22.441 87,2 78,3
13585 Berlin, Stadt 23.440 87,5 80,1
13589 Berlin, Stadt 22.208 94,2 88,1
13591 Berlin, Stadt 27.440 101,6 99,5
13593 Berlin, Stadt 22.059 91,4 86,7
13595 Berlin, Stadt 21.533 97,4 90,6
13597 Berlin, Stadt 9.599 93,2 86,4
14089 Berlin, Stadt 19.597 117,2 121.,8
14109 Berlin, Stadt 10.927 121,1 123,9
14467 Potsdam, Stadt 14.348 108,4 106,4
14469 Potsdam, Stadt 30.097 109,3 111,3
14471 Potsdam, Stadt 18.901 94,9 90,2
14473 Potsdam, Stadt 12.877 98,5 95,6
14476 Potsdam, Stadt 15.624 1034 108,8
14478 Potsdam, Stadt 26.068 87,7 82,3
14480 Potsdam, Stadt 29.122 95,3 93,1
14482 Potsdam, Stadt 23.919 103,8 102,4
14542 Werder (Havel), Stadt 25.191 98,1 96,2
14550 Grof3 Kreutz (Havel) 8.157 96,0 92,2
14612 Falkensee, Stadt 43.356 101,9 106,1
14621 Schonwalde-Glien 9.518 108,5 114,1
14624 Dallgow-Ddberitz 10.019 103,8 112,5
14641 Nauen, Stadt 28.367 93,3 90,6
14656 Brieselang 11.711 98,6 102,9
14669 Ketzin/Havel, Stadt 6.450 96,5 91,4
14770 Brandenburg an der Havel, Stadt 22.505 85,8 77,2
14772 Brandenburg an der Havel, Stadt 18.282 92,1 86,0
14776 Brandenburg an der Havel, Stadt 24526 98,0 90,4
14778 Beetzsee 7.628 96,9 96,0

582.039

Kaufkraftdaten: BBEICIMA!MB!
GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
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ziffer gibt unabhangig von der Grof3e der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
haltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfigung steht. Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtli-
chen jahrlichen Lohn- und Einkommenssteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transfer-
leistungen wie Kindergeld, Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Private
Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der Verschuldungsgrad der Haus-
halte sind in dieser Einkommensberechnung nicht enthalten. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt
letztlich die Wirkungen von Kaufkraftunterschieden in den jeweiligen Warengruppen wider. Generell reagie-
ren nahversorgungsrelevante Warengruppen weniger sensibel auf Kaufkraftunterschiede, in oben stehender
Tabelle liegt die Kaufkraft fir Lebensmittel / Drogerie in PLZ-Gebieten mit generell niedrigerem Kaufkraftni-
veau stets Uber den Werten fir Geschenkartikel / Glas / Porzellan / Keramik. In Gebieten mit tberdurch-
schnittlicher Kaufkraft kann sich dies ins Gegenteil verkehren.

Uberdurchschnittliche Kaufkraftwerte sind in einigen PLZ-Gebieten von Berlin und Potsdam aber auch in
Schonwalde-Glien zu konstatieren.

Das PLZ-Gebiet 14641 mit Nauen und Wustermark erzielt ein Niveau von 93,3 bei Lebensmittel / Drogerie
und 90,6 fur Geschenkartikel / Glas / Porzellan / Keramik.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl mit
dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (Quelle: IFH sortimentsspezifische Verbrauchsausga-
ben) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (Quelle: BBE!CIMA!MB-Research). Diese
Verbrauchsausgaben (pro Kopf der Bevdlkerung und Jahr) fiir die beiden relevanten Warengruppen werden
in nachfolgender Tabelle abgestimmt auf die von Karls Angebotskonzept gefiihrten Warengruppen ermittelt.

Die Verbrauchsgaben verstehen sich stets als Summe der Ausgabenbetrage in den eingebundenen Sorti-
menten.
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Tabelle 14:Vorhabenspezifische Pro-Kopf-Ausgaben in den beiden Warengruppen
Lebensmittel / Drogerie und Geschenkartikel / Glas / Porzellan / Keramik

Verbrauchs-
Warengruppen Markwo'umeh ausgaben
Bundesrepublik o
je Einwohner
Lebensmittel / Drogerie 149.911 Mio. € 1.828,13 €
Alkoholfreie Getranke 13.149 Mio. € 160,35 €
Alkoholische Getranke 20.536 Mio. € 250,43 €
Brot- und Backwaren 18.346 Mio. € 223,73 €
Brotaufstrich 1.268 Mio. € 15,46 €
Fleisch und Fleischprodukte 27.338 Mio. € 333,38 €
HeiRgetréanke 5.733 Mio. € 69,91 €
Konserven 1.123 Mio. € 13,69 €
Molkereiprodukte 18.774 Mio. € 228,95 €
Obst und Gemiise 15.074 Mio. € 183,82 €
SiRwaren 12.170 Mio. € 148,41 €
Trockensortiment 2.797 Mio. € 34,11 €
Korperpflege & Kosmetik 13.603 Mio. € 165,89 €
Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel 2.674 Mio. €
Geschirr 763 Mio. € 9,30 €
Ziergegenstande, Geschenkartikel 1.797 Mio. € 21,91 €
Zierporzellan 114 Mio. € 1,39 €
sonstige Haushaltartikel 1.697 Mio. € 20,69 €

sortimentsspezifische Verbrauchsausgaben gesamt: 1.881,42 €

Quelle: IFH/ BBE 2017

Auf dieser Grundlage kann schlief3lich das Nachfragepotenzial fir beide Warengruppen in den einzelnen
PLZ-Gebieten errechnet und mit der aktuellen bzw. der prognostizierten Umsatzbindung verglichen werden.
Diese Gegenuberstellung von Nachfragepotenzial und Projektumsatz flhrt zu Bindungsquoten durch Karls
Erlebnis-Dorf.
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Tabelle 15:Nachfragepotenzial und —abschépfung im Untersuchungsraum ROV im Bestand

Lebensmittel / Drogerie Geschenkartikel / GPK

. Nachfrage- Marktabschdpfung Nachfrage- Marktabschopfung
PLZ- ) Umsatzanteil ) . . ) .
Gebiet Stadt/Gemeinde PLZGebiet potenzial LebensmltteI/.Drogene potenzial Geschenkamkgl/GPK
gesamt Karls Erlebnis-Dorf gesamt Karls Erlebnis-Dorf
13581 Berlin, Stadt 0,29% 28,31 Mio. € 0,013 Mio. € 0,05% 0,77 Mio. € = 0,003 Mio. € 0,43%
13583 Berlin, Stadt 0,38% 35,76 Mio. € 0,017 Mio. € 0,05% 0,94 Mio. € = 0,004 Mio. € 0,46%
13585 Berlin, Stadt 0,27% 37,52 Mio. € 0,012 Mio. € 0,03% 1,00 Mio. € ' 0,003 Mio. € 0,31%
13589 Berlin, Stadt 0,14% 38,25 Mio. € 0,007 Mio. € 0,02% 1,04 Mio. € = 0,002 Mio. € 0,15%
13591 Berlin, Stadt 0,59% 50,96 Mio. € 0,027 Mio. € 0,05% 1,45 Mio. € = 0,007 Mio. € 0,47%
13593 Berlin, Stadt 0,20% 36,85 Mio. € 0,009 Mio. € 0,03% 1,02 Mio. € | 0,002 Mio. € 0,23%
13595 Berlin, Stadt 0,22% 38,33 Mio. € 0,010 Mio. € 0,03% 1,04 Mio. € = 0,003 Mio. € 0,25%
13597 Berlin, Stadt 0,03% 16,35 Mio. € = 0,001 Mio. € 0,01% 0,44 Mio. € 0,000 Mio. € 0,07%
14089 Berlin, Stadt 0,29% 41,98 Mio. € | 0,013 Mio. € 0,03% 1,27 Mio. € | 0,003 Mio. € 0,27%
14109 Berlin, Stadt 0,03% 24,20 Mio. € 0,001 Mio. € 0,00% 0,72 Mio. € 0,000 Mio. € 0,04%
14467 Potsdam, Stadt 0,02% 28,42 Mio. € 0,001 Mio. € 0,00% 0,81 Mio. € | 0,000 Mio. € 0,02%
14469 Potsdam, Stadt 0,25% 60,13 Mio. € 0,012 Mio. € 0,02% 1,79 Mio. € = 0,003 Mio. € 0,16%
14471 Potsdam, Stadt 0,14% 32,79 Mio. € = 0,006 Mio. € 0,02% 0,91 Mio. € = 0,002 Mio. € 0,18%
14473 Potsdam, Stadt 0,01% 23,19 Mio. € = 0,000 Mio. € 0,00% 0,66 Mio. € = 0,000 Mio. € 0,02%
14476 Potsdam, Stadt 0,23% 29,54 Mio. € = 0,011 Mio. € 0,04% 0,91 Mio. € = 0,003 Mio. € 0,30%
14478 Potsdam, Stadt 0,16% 41,81 Mio. € = 0,007 Mio. € 0,02% 1,14 Mio. € = 0,002 Mio. € 0,16%
14480 Potsdam, Stadt 0,21% 50,71 Mio. € = 0,009 Mio. € 0,02% 1,45 Mio. € 0,002 Mio. € 0,17%
14482 Potsdam, Stadt 0,26% 45,41 Mio. € | 0,012 Mio. € 0,03% 1,30 Mio. € = 0,003 Mio. € 0,22%
14542 Werder (Havel), 0,28% 45,19 Mio. € | 0,013 Mio. € 0,03% 1,29 Mio. € = 0,003 Mio. € 0,25%
14550 GroR Kreutz (Havel) 0,16% 14,31 Mio. € = 0,007 Mio. € 0,05% 0,40 Mio. € 0,002 Mio. € 0,45%
14612 Falkensee, Stadt 2,15% 80,76 Mio. € 0,098 Mio. € 0,12% 2,45 Mio. € = 0,025 Mio. € 1,00%
14621 Schénwalde-Glien 0,31% 18,87 Mio. € = 0,014 Mio. € 0,08% 0,58 Mio. € 0,004 Mio. € 0,62%
14624 Dallgow-Ddberitz 0,75% 19,01 Mio. € = 0,034 Mio. € 0,18% 0,60 Mio. € = 0,009 Mio. € 1,42%
14641 Nauen, Stadt 1,73% 48,37 Mio. € | 0,079 Mio. € 0,16% 1,37 Mio. € | 0,020 Mio. € 1,44%
14656 Brieselang 0,56% 21,12 Mio. € = 0,026 Mio. € 0,12% 0,64 Mio. € 0,006 Mio. € 1,00%
14669 Ketzin/Havel, Stadt 0,26% 11,37 Mio. € = 0,012 Mio. € 0,10% 0,31 Mio. € 0,003 Mio. € 0,92%
14770 Brandenburg an der 0,17% 35,29 Mio. € 0,008 Mio. € 0,02% 0,93 Mio. € | 0,002 Mio. € 0,22%
14772 Brandenburg an der 0,14% 30,80 Mio. € 0,006 Mio. € 0,02% 0,84 Mio. € | 0,002 Mio. € 0,19%
14776 Brandenburg an der 0,37% 43,95 Mio. € = 0,017 Mio. € 0,04% 1,18 Mio. € = 0,004 Mio. € 0,36%
14778 Beetzsee 0,11% 13,52 Mio. € 0,005 Mio. € 0,04% 0,39 Mio. € = 0,001 Mio. € 0,33%
10,7% 1.043,06 Mio. € 0,49 Mio. € 0,05% 29,65 Mio.€ 0,12 Mio. €

Die Umsatzanteile in den einzelnen PLZ-Gebieten sind Ergebnisse der Kundenherkunftsanalyse. Wie be-
reits im Abschnitt 5.2 herausgearbeitet, summieren sich diese insgesamt auf 10,7% fur den gesamten Un-
tersuchungsraum zum Raumordnungsverfahren.

In der aktuellen Bestandssituation werden 490 T€ mit Lebensmittel / Drogerie und 120 T€ mit Geschenk-
artikeln aus dem Einzugsgebiet erzielt, in der Aufteilung nach PLZ-Gebieten der obenstehenden Tabelle.

Fur Lebensmittel / Drogerie entspricht dies einer durchschnittlichen Bindungsquote von 0,05% der regiona-
len Nachfrage, fur Geschenkartikel sind es immerhin 0,41%. Generell liegen alle Bindungsquoten aul3erst
niedrig, lediglich bei Geschenkartikel wird in den PLZ-Gebieten von Falkensee, Nauen, Dallgow-Ddberitz
und Brieselang die 1%-Grenze erreicht oder Uberschritten. Wettbewerbswirksam sind solche geringen Bin-
dungsquoten in keinem Fall.

Der Anstieg der notwendigen regionalen Nachfragebindung mit dem erweiterten Einzelhandelsangebot im
Planvorhaben wird in der nachfolgenden Tabelle ermittelt. Der im Abschnitt 5.2 prognostizierte Umsatzan-
teil aus regionaler Bindung sinkt zwar auf 10,1%, die Absolutumsétze in beiden Warengruppen steigen je-
doch.
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Tabelle 16:Nachfragepotenzial und —abschdpfung im Untersuchungsraum ROV in der Plan-Situation

Lebensmittel / Drogerie Geschenkartikel / GPK

. Nachfrage- Marktabschopfung Nachfrage- Marktabschopfung
PLZ- ) Umsatzanteil ) . . A .
Gebiet Stadt/Gemeinde PLZ-Gebiet potenzial Lebensmittel / Progerle potenzial Geschenkarti Kel / GPK
gesamt Karls Erlebnis-Dorf gesamt Karls Erlebnis-Dorf
13581 Berlin, Stadt 0,27% 28,31 Mio. € = 0,064 Mio. € 0,23% 0,77 Mio. € = 0,010 Mio. € 1,23%
13583 Berlin, Stadt 0,36% 35,76 Mio. € = 0,084 Mio. € 0,23% 0,94 Mio. € 0,012 Mio. € 1,32%
13585 Berlin, Stadt 0,25% 37,52 Mio. € = 0,059 Mio. € 0,16% 1,00 Mio. € 0,009 Mio. € 0,87%
13589 Berlin, Stadt 0,14% 38,25 Mio. € = 0,032 Mio. € 0,08% 1,04 Mio. € 0,005 Mio. € 0,45%
13591 Berlin, Stadt 0,56% 50,96 Mio. € = 0,131 Mio. € 0,26% 1,45 Mio. € 0,019 Mio. € 1,33%
13593 Berlin, Stadt 0,19% 36,85 Mio. € = 0,045 Mio. € 0,12% 1,02 Mio. € = 0,007 Mio. € 0,65%
13595 Berlin, Stadt 0,21% 38,33 Mio. € = 0,049 Mio. € 0,13% 1,04 Mio. € = 0,007 Mio. € 0,70%
13597 Berlin, Stadt 0,03% 16,35 Mio. € | 0,006 Mio. € 0,04% 0,44 Mio. € = 0,001 Mio. € 0,20%
14089 Berlin, Stadt 0,28% 41,98 Mio. € 0,065 Mio. € 0,15% 1,27 Mio. € = 0,010 Mio. € 0,75%
14109 Berlin, Stadt 0,02% 24,20 Mio. € 0,006 Mio. € 0,02% 0,72 Mio. € 0,001 Mio. € 0,11%
14467 Potsdam, Stadt 0,01% 28,42 Mio. € = 0,004 Mio. € 0,01% 0,81 Mio. € = 0,001 Mio. € 0,06%
14469 Potsdam, Stadt 0,24% 60,13 Mio. € = 0,055 Mio. € 0,09% 1,79 Mio. € = 0,008 Mio. € 0,46%
14471 Potsdam, Stadt 0,13% 32,79 Mio. € = 0,030 Mio. € 0,09% 0,91 Mio. € = 0,005 Mio. € 0,50%
14473 Potsdam, Stadt 0,01% 23,19 Mio. € = 0,002 Mio. € 0,01% 0,66 Mio. € 0,000 Mio. € 0,05%
14476 Potsdam, Stadt 0,22% 29,54 Mio. € = 0,051 Mio. € 0,17% 0,91 Mio. € 0,008 Mio. € 0,84%
14478 Potsdam, Stadt 0,15% 41,81 Mio. € = 0,035 Mio. € 0,08% 1,14 Mio. € = 0,005 Mio. € 0,45%
14480 Potsdam, Stadt 0,20% 50,71 Mio. € = 0,046 Mio. € 0,09% 1,45 Mio. € 0,007 Mio. € 0,47%
14482 Potsdam, Stadt 0,24% 45,41 Mio. € 0,057 Mio. € 0,12% 1,30 Mio. € 0,008 Mio. € 0,64%
14542 Werder (Havel), Stadt 0,27% 45,19 Mio. € = 0,063 Mio. € 0,14% 1,29 Mio. € = 0,009 Mio. € 0,72%
14550 GroR Kreutz (Havel) 0,15% 14,31 Mio. € | 0,035 Mio. € 0,24% 0,40 Mio. € = 0,005 Mio. € 1,27%
14612 Falkensee, Stadt 2,03% 80,76 Mio. € = 0,473 Mio. € 0,59% 2,45 Mio. € = 0,070 Mio. € 2,86%
14621 Schoénwalde-Glien 0,29% 18,87 Mio. € | 0,068 Mio. € 0,36% 0,58 Mio. € = 0,010 Mio. € 1,75%
14624 Dallgow-Doberitz 0,70% 19,01 Mio. € | 0,164 Mio. € 0,86% 0,60 Mio. € 0,024 Mio. € 4,05%
14641 Nauen, Stadt 1,63% 48,37 Mio. € 0,379 Mio. € 0,78% 1,37 Mio. € 0,056 Mio. € 4,11%
14656 Brieselang 0,53% 21,12 Mio. € = 0,124 Mio. € 0,59% 0,64 Mio. € = 0,018 Mio. € 2,85%
14669 Ketzin/Havel, Stadt 0,24% 11,37 Mio. € = 0,056 Mio. € 0,49% 0,31 Mio. € = 0,008 Mio. € 2,64%
14770 Brandenburg an der 0,16% 35,29 Mio. € = 0,038 Mio. € 0,11% 0,93 Mio. € = 0,006 Mio. € 0,60%
14772 Brandenburg an der 0,13% 30,80 Mio. € = 0,030 Mio. € 0,10% 0,84 Mio. € 0,005 Mio. € 0,54%
14776 Brandenburg an der 0,35% 43,95 Mio. € 0,081 Mio. € 0,18% 1,18 Mio. € = 0,012 Mio. € 1,02%
14778 Beetzsee 0,11% 13,52 Mio. € | 0,025 Mio. € 0,18% 0,39 Mio. € = 0,004 Mio. € 0,95%
1.043,06 Mio. € 2,35 Mio. € 0,23% 29,65 Mio.€ 0,35 Mio. €

GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Die Umsatzbindung fur Lebensmittel / Drogerie erhéht sich auf 2,35 Mio. €, dies sind 1,86 Mio. € mehr als
im Bestand. Fur Geschenkartikel steigt der regionale Umsatz auf 0,35 Mio. €, folglich 0,23 Mio. € mehr als
im Bestand.

Auch wenn die Bindungsquoten sich durch das Planvorhaben vervielfachen, so bleiben sie dennoch auf
niedrigem Niveau. Die hochsten Bindungsquoten in der Warengruppe Lebensmittel / Drogerie werden mit
0,86% im PLZ-Gebiet 14624 von Dallgow-Ddberitz und mit 0,78% im PLZ-Gebiet 14641 von Nauen / Wus-
termark erwartet.

Fur Geschenkartikel liegen die Werte wieder entsprechend héher, in den beiden PLZ-Gebieten von Dall-
gow-Do6beritz und Nauen / Wustermark wird die 4%-Grenze Uberschritten, der Durchschnittswert flr den ge-
samten Untersuchungsraum liegt aber auch nur bei 1,18%.

Eine dominierende Marktstellung ist fur das Planvorhaben in keiner der relevanten Warengruppen und in
keinem PLZ-Gebiet absehbar.
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8.3. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen der Einzelhan-
delsnutzungen in Karls Erlebnis-Dorf und im Ferienresort auf zentrale
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Fur eine stadtebaulich-funktionale Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch Wettbewerbsef-
fekte die Versorgungsstrukturen im definierten Untersuchungsraum geféhrdet werden, ob zentrale Versor-
gungsbereiche oder gegebenenfalls auch die Nahversorgung in den Wohngebieten von Wustermark in ihrer
Funktionalitat beeintrachtigt werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorha-
bens Betriebe geschlossen werden, die fur die Funktionsféhigkeit bestehender Versorgungszentren oder die
wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Potenzielle Wechselwirkungen des Planvorhabens sind aus den umfassenden Analyseergebnissen heraus
zu bewerten, also unter besonderer Einbindung von Kundenherkunft, Angebotskonzept und dessen geplan-
ter Weiterentwicklung. Es sei noch einmal hervorgehoben, dass die modelltheoretische Konzentration aller
mdglichen Wettbewerbseffekte auf diese innerstadtischen Zentren einem ,Worst-Case-Szenario” entspricht,
in der Realitat ist sicherlich mit einer weiteren Verteilung der Umverteilungseffekte zu rechnen und somit mit
geringeren Werten gegeniiber der Modellrechnung in nachfolgender Tabelle 17.

Ausgangspunkt der Betrachtung ist ein umverteilungsrelevanter Umsatzanteil des Planvorhabens, dies ist
exakt jener Mehrumsatz, welcher mit potenziellen Kunden aus dem Untersuchungsraum erwartet wird.
Uberregionale Kundenbindung durch die bundesweite Ausstrahlung des Freizeitparks entspricht einem
Kaufkraftzufluss in die Region bzw. zum Planvorhaben, also zuséatzliche Umsétze die nicht zu Umvertei-
lungseffekten in den regionalen Bestandsstrukturen fihren kdnnen. Letztere entstehen nur durch partielle
Umlenkung regionaler Kundenstrome, die durch die neue Attraktivitat des Freizeitparks ihr Ausgabeverhal-
ten zugunsten des Planvorhabens verandern.

Wie bereits in Abschnitt 8.1 dargestellt wurde, werden mit den Erweiterungsvorhaben zukiinftig Umséatze
von 23,33 Mio. € in den Warengruppen Lebensmittel / Drogerie und von ca. 3,46 Mio. € in den Warengrup-
pen Geschenkartikel / GPK erzielt. Entsprechend der Prognose der Kundenherkunft im Abschnitt 5.2 wer-
den jeweils 10,1% des Plan-Umsatzes (2,35 Mio. € flr Lebensmittel / Drogerie / Kosmetik bzw. 0,35 Mio. €
fur Glas / Porzellan / Geschenkartikel) zukiinftig durch Kundenbindung im festgelegten Untersuchungsraum
zum Raumordnungsverfahren erzielt.

Unter Berticksichtigung der Bestandsumsétze am Projektstandort ist folglich ein Mehrumsatz?* von ca.
1,86 Mio. € in den Warengruppen Lebensmittel / Kosmetik / Drogerie und von ca. 230 T€ in den Wa-
rengruppen Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel durch Kundenumorientierung aus dem Un-
tersuchungsraum zu erzielen. Wiederum im Sinne eines ,Worst-Case-Szenarios“ geht die Modellrechnung
davon aus, dass diese zusatzlich regionale Kundenbindung vollumféanglich zu Umverteilungseffekten in den
Angebotsstrukturen der einbezogenen, innerstadtischen Zentren fuhrt.

Die Modellrechnung weist fur die Zentren- und Standortstrukturen mit wettbewerbsrelevanten Angeboten im
Nahbereich des Elstaler Standortes (Wustermark und Falkensee) sowie fir die Zentren im erweiterten Un-
tersuchungsraum jeweils eine standortspezifische Betroffenheit in den jeweiligen Warengruppen aus.

Mit Umverteilungsquoten von maximal 1,5% sind die Umverteilungseffekte insgesamt als sehr gering zu be-
werten. In absoluter GréRenordnung sind die Spandau Arcaden und mit gréRerem Abstand die Innenstadt
von Falkensee und die Innenstadt von Potsdam am starksten betroffen.

Gegeniiber den Spandau Arcaden ergeben sich Umverteilungseffekte von insgesamt 740 T€ fir die ge-
samten projektrelevanten Angebotsstrukturen, daraus leiten sich Umverteilungsquoten von lediglich ca.

2L In seinem Urteil vom 6.11.2008 — 10 A1417/07 — bzw. — 10 A 2601/07 — hat das OVG Miinster entschieden, dass im Rahmen einer
Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes bei der Beurteilung, ob negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche der Gemeinde oder der benachbarten Gemeinden zu erwarten sind, zu beriicksichtigen ist, dass der zu erweiternde Betrieb
mit seiner bisherigen (genehmigten) GréRe am Erweiterungsstandort bereits vorhanden ist.
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1,5% in den Warengruppen Lebensmittel / Drogerie und von ca. 1,4% in den Warengruppen Geschenkarti-
kel / GPK ab. Die Spandau Arcaden zahlen zu den leistungsstarksten Einzelhandelsstandorten der Region
mit entsprechender Ausstrahlungskraft und Kundenbindung, ihr Einzugsgebiet schliel3t das regionale Um-
feld von Karls Erlebnis-Dorf teilweise mit ein. Obwohl die Angebote in den Spandau Arcaden nur wenig ver-
gleichbar sind mit den spezifischen Karls-Produkten bieten sie ebenfalls Mdglichkeiten fur einen erlebnisori-
entierten Ausflug, sodass eine bedingte Umorientierung der Zielgruppen durch das Planvorhaben nicht aus-
zuschlieRen ist. Verteilt auf die insgesamt 25 projektrelevanten Anbieter am Standort l&sst sich auf einzelbe-
trieblicher Ebene jedoch keine existenzielle Gefahrdung ableiten, folglich in der Gesamtbetrachtung auch
keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen.

Die Altstadt von Spandau hingegen weist bei vergleichbaren Umverteilungsquoten von 1,2% und 1,0%
absolut gesehen weitaus geringere Umverteilungseffekte (190 T€) auf, die sich aus den geringeren Ver-
kaufsflachen- und Umsatzleistungen der Anbieter ergeben. Die Altstadt von Spandau entfaltet im Vergleich
mit den Spandau Arcaden eine weitaus geringere Anziehungskraft. Die Umverteilungseffekte verteilen sich
auf insgesamt 25 projektrelevante Anbieter und lassen keine schéadlichen Auswirkungen erwarten.

Tabelle 17: Umsatzumlenkungseffekte

Lebensmittel / Kosmetik / Glas / Porzellan /
Drogerie Geschenkartikel
aktueller Umsatz 4.550 T€ 1.140 TE
Plan-Umsatz 23.330 T€ 3.460 T€
Mehrumsatz Projektstandort 18.780 T€ 2.320 T€
Umsatzanteil durch Kundenbindung im Untersuchungsraum 10,1% 10,1%

Umverteilungseffekte im Untersuchungsraum gesamt 1.860 T€

maximale Umverteilungseffekte in den innerstadtischen Zentren der zentralen Orte im Untersuchungsraum
(Angaben in T€)

%k::z!g Umverteilung Tjkrtr:j:!fzr Umverteilung

Nahbereich Wustermark / Falkensee

Nahversorgungszentrum Wustermark 8.490 0,5% 40 130

Nahversorgungszentrum Elstal 5.690 0,5% 30 160

sonstige Anbieter in Wustermark 380

Innenstadt Falkensee 40.520 0,8% 300 2.650 0,5% 10
erweiterter Untersuchungsraum fiir Raumordnungsverfahren

Innenstadt Potsdam 26.930 1,0% 270 8.590 0,9% 80

Innenstadt Brandenburg 14930 0,8% 120 2.140 0,5% 10

Altstadt Nauen 17.480 1,5% 250 410 1,0%

Altstadt Spandau 12.670 1,2% 150 3.730 1,0% 40

Spandau Arcaden 44,690 1,5% 650 6.250 1,4% 90

Zentrum Werder 9.570 0,5% 50 460

Den projektrelevanten Angebotsstrukturen in der Innenstadt von Falkensee stehen Umverteilungseffekte
von insgesamt 310 T€ gegenuber. Die Umverteilungseffekte ergeben sich fast ausschlieBlich (300 T€) ge-
genuiber den Angeboten in den Warengruppen Lebensmittel / Drogerie. Zum einen ist in Falkensee lediglich
ein GPK-Fachgeschéft vorhanden, zum anderen kénnen Umsatzverluste insbesondere aus einer Umorien-
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tierung der Kunden im Versorgungseinkauf zu weiteren regionalen Angeboten, mdglicherweise in Verbin-
dung mit einem Besuch bei Karls Erlebnis-Dorf, abgeleitet werden. Dennoch ist auch davon auszugehen,
dass die Angebote in Falkensee auch in einem gewissen Umfang von den Umsatzen der Ferienresort-
Gaste profitieren. Die Umverteilungsquoten bleiben aufgrund der Leistungsféhigkeit der Anbieter in Falken-
see, darunter das real,- SB-Warenhaus, mit 0,8% bzw. 0,5% jeweils unterhalb der 1%-Marke und zweifellos
auch unter einer Spurbarkeitsschwelle. Aus den ausgewiesenen Umverteilungseffekten lassen sich fir kei-
nen der 17 projektrelevanten Anbieter schadliche Auswirkungen ableiten.

Gegeniber der Innenstadt von Potsdam ergeben sich Umverteilungseffekte von insgesamt 350 T€, in der
Warengruppendifferenzierung lassen sich daraus Umverteilungsquoten von maximal 1% ableiten. Die Pots-
damer Innenstadt stellt in der Region ebenfalls ein beliebtes Ausflugsziel dar und ist aufgrund der hohen
Aufenthaltsqualitat auch gewissermalf3en durch einen Erlebnischarakter gepragt. Die Umverteilungseffekte
betreffen im Wesentlichen den spezialisierten Fachhandel, darunter Tee-, Schokoladen-, Wein-, und Spiritu-
osenanbieter. Bei insgesamt 85 projektrelevanten Betrieben und aufgrund der bereits gré3eren Entfernung
zum Projektstandort sind die Effekte auf einzelbetrieblicher Ebene jedoch als weit unterhalb der Spirbar-
keitsschwelle zu bewerten.

Die projektrelevanten Angebotsstrukturen in der Altstadt von Nauen umfassen ausschlie3lich Anbieter mit
den Kernsortimenten Lebensmittel und Drogerie, aus einer Umverteilungsquote von 1,5% in diesen Waren-
gruppen resultiert ein Umsatzverlust von insgesamt 250 T€, der sich maf3geblich aus einem geanderten
Ausgabeverhalten der regionalen Kunden herleiten lasst. Verteilt auf die 15 projektrelevanten Anbieter in
der Altstadt bleiben die Wettbewerbseffekte auf einzelbetrieblicher Ebene ebenfalls unterhalb der Splrbar-
keitsschwelle. Der Umsatz in der Warengruppe Geschenkartikel / GPK resultiert ausschlief3lich aus den Ne-
bensortimenten der Lebensmittelmérkte und des Drogeriemarktes, geringfiigig Umsatzumlenkungseffekte
kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind aber selbst bei einer Umverteilungsquote von 1% als Absolut-
wert modelltheoretisch nicht mehr ausweisbar.

Auch im erweiterten Untersuchungsraum ergeben sich gegeniiber dem Zentrum Werder und der Innenstadt
von Brandenburg nur marginale Umverteilungsquoten unterhalb von 1%. Das Zentrum von Werder (Havel)
befindet sich bereits in einiger Entfernung zu Karls’ Standort zudem besteht eine unterschiedliche Zielgrup-
penansprache zwischen Werder und Karls Erlebnis-Dorf. Insgesamt ergeben sich nur sehr geringe Umsatz-
verluste von 50 T€ fur die Anbieter der Warengruppen Lebensmittel / Drogerie, woraus sich keine schadli-
chen Auswirkungen ableiten lassen.

Gegenilber den projektrelevanten Anbietern in der Innenstadt von Brandenburg ergeben sich Umvertei-
lungseffekte von insgesamt 130 T€, die Uberwiegend die 25 Anbieter der Warengruppen Lebensmittel / Dro-
gerie betreffen. Die Leistungsfahigkeit und Vielfalt der Geschafte sowie die bereits groRere Entfernung zum
Projektstandort schlagen sich in Umverteilungsquoten von 0,8% bzw. 0,5% nieder, sodass keine schadli-
chen Auswirkungen flr die Anbieter zu erwarten sind.

Fir die Standorte im Nahbereich von Karls Erlebnis-Dorf sind ebenso keine bis sehr geringe Umvertei-
lungseffekte zu erwarten. Das Nahversorgungszentrun Wustermark und das Nahversorgungszentrum Elstal
sind lediglich mit Lebensmittelméarkten und Lebensmittelhandwerksbetrieben besetzt, die der Grundversor-
gung dienen. Die ausgewiesenen Umverteilungseffekte bleiben entsprechend auf die Warengruppe Lebens-
mittel beschrankt und weisen mit jeweils 0,5% sehr geringe Umverteilungseffekte auf, woraus sich keine
spurbaren Auswirkungen fiir die Anbieter ableiten lassen.
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8.4. Bewertung potenzieller Folgewirkungen auf die sonstigen zentralen Versor-
gungsbereiche in den Zentralen Orten

Entsprechend den Vorgaben der Antragskonferenz zum Raumordnungsverfahren sind die stadtebaulich
funktionalen Auswirkungen des insgesamt entstehenden Einzelhandelsflachenangebotes (Bestand und Pla-
nung / sortimentsbezogen) auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum (Zone 3) zu un-
tersuchen, wobei alle Zentralen Orte gemaf3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) zu bertcksichtigen sind. Dazu gehdren zentralen Versorgungsbereiche der Zentralen Orte im Un-
tersuchungsraum:

m Stadt Berlin: Hauptzentrum Spandau,

m Stadt Potsdam: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, 2 Stadtteilzentren und 13 Nahversor-
gungszentren,

Stadt Nauen: Zentraler Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen®,
Stadt Falkensee: Zentrum Falkensee, 1 Stadtteilzentrum, 5 Nahversorgungszentren,

Stadt Brandenburg an der Havel: Hauptzentrum Innenstadt, 11 Nahversorgungszentren,

Stadt Werder an der Havel: faktischer zentraler Versorgungsbereich Zentrum Werder.

Wie bereits mehrfach hervorgehoben, konzentriert sich die Auswirkungsanalyse im Sinne eines ,Worst-
Case-Szenarios” auf die touristisch relevanten Innenstadtzentren der Zentralen Orte im Untersuchungsraum
sowie auf das Gemeindegebiet Wustermark. Urséachlich hierfur sind die beiden Grinde anzufihren.

1. Das Angebotskonzept von Karls Erlebnis-Dorf zielt nicht auf eine Grundversorgung, ist nicht mit
klassischem Versorgungskauf gleichzusetzen. (vgl. Abschnitte 3.4 und 3.5)

2. Die Umsatzumlenkungseffekte summieren sich im gesamten Untersuchungsraum auf 1,86 Mio. €
fiir Lebensmittel / Kosmetik / Drogerie und auf 0,23 Mio. € in den Warengruppen Glas / Porzellan /
Keramik / Geschenkartikel.

Der ausschlief3liche Bezug dieser Umverteilungseffekte auf die Innenstadte der Zentralen Orte und auf das
Gemeindegebiet Wustermark stellt einen theoretischen ,Worst-Case-Ansatz” dar, welcher sicherlich auch in
der Realitadt den Schwerpunkt der erwarteten Wettbewerbsbeziehungen darstellt. Selbst dieser ,Worst-
Case-Ansatz" fuhrt aber zu keinen stadtebaulich relevanten Effekten (vgl. Abschnitt 8.3).

Unmittelbare Wettbewerbsbeziehungen mit weiteren nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen im Un-
tersuchungsraum, sind nicht zu erwarten. Sicherlich kdnnen im Einzelfall Kundenumorientierungen zu Las-
ten anderer Einzelhandelsstandorte nicht ganzlich ausgeschlossen werden, diese liegen aber auf einem
sehr niedrigen, modelltheoretisch nicht ausweisbarem Niveau und bleiben fur die betroffenen Angebots-
strukturen weit unterhalb einer Spurbarkeitsschwelle. Sie fihren lediglich zu einer weiteren Verteilung der
insgesamt geringen Wettbewerbseffekte im Untersuchungsraum.

Vielmehr ist, wie im nachfolgenden Abschnitt dargestellt, zu erwarten, dass sich flr Versorgungsstrukturen
im Nahbereich von Wustermark durch die sich selbst versorgenden Ferienresort-Gaste ein zusatzliches
Umsatzpotenzial entwickelt.
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8.5. Prognose des Ausgabeverhaltens der Ferienresort-Gaste im regionalen Ein-
zelhandel

In Abschnitt 5.3 erfolgte eine Prognose der Gastezahlen im neuen Ferienresort. Abgeleitet aus der aktuellen
Planungssituation mit 2.000 Betten im Ferienresort errechnete sich eine Anzahl von rd. 424.800 Ubernach-
tungen pro Jahr. Fir eine zukinftige Ausbaustufe mit 4.000 Betten sind insgesamt rd. 748.800 Ubernach-
tungen prognostiziert.

Das Deutsche Wirtschaftswissenschaftliche Institut fir Fremdenverkehr (dwif) hat umfassende Studien zu
den Ausgaben von Tagesreisenden und Ubernachtungsgasten fiir Handel, Gastronomie und Freizeit durch-
gefihrt und dabei auch den deutschen Ferienhausmarkt ndher beleuchtet. Erwartungsgemaf unterscheiden
sich die Ausgaben von Tages- und Ubernachtungsgasten hinsichtlich der Ausgaben im Einzelhandel (Ver-
pflegungseinkéufe und sonstige Waren) sowie fiir Gastronomie und Freizeitangebote. Die Konzeption des
neuen Ferienresort im Freizeitpark mit verschiedenen Unterkunftsarten fur sich i.d.R. selbstversorgende
Gaste zielt auf vergleichbare Zielgruppen wie am Ferienhausmarkt, so dass diesbeziigliche Planwerte eine
geeignete Prognosegrundlage bilden.

Ferienhausgaste verfiigen in Brandenburg Uber einen durchschnittlichen Ausgabebetrag von 72,10 € pro
Tag und Person, davon entfallt ein Anteil von ca. 20,6% (14,85 €) auf Ausgaben im Einzelhandel.??

Tabelle 18: Prognostizierte Einzelhandelsausgaben der Ferienresort-Gaste im
regionalen Einzugsgebiet

Ausbaustufe mit
2.000 Betten 4.000 Betten
Ausgaben Lebensmittel pro Tag & Person 6,25 € 6,25 €
Ausgaben sonstiger Einzelhandel pro Tag & Person 8,60 € 8,60 €
Gesamtumsatz der Ferienressort-Gaste im Einzelhandel
fur Lebensmittel 2,7 Mio. €

flr sonstigen Einzelhandel 3,7 Mio. €

(Datenbasis in Anlehnung an: dwif 2013, Ausgabeverhalten Reisegebiet FlAming, Hawelland, Potsdam sowie dwif 2015,
Deutscher Ferienhausmarkt - Umsétze nach Branchen)

Die vorstehende Tabelle differenziert die Einzelhandelsausgaben der Gaste nach Lebensmitteleinkaufen,
fur die jeder Ubernachtungsgast im Durchschnitt 6,25 € pro Tag ausgibt sowie dem Einkauf sonstiger Ein-
zelhandelswaren, die mit ca. 8,60 € pro Tag / Person zu Buche schlagen.

In Verbindung mit den erwarteten Ubernachtungszahlen pro Jahr gemaf aktuellem Planungsstand des Feri-
enresorts (2.000 Betten) errechnet sich ein zusatzliches Umsatzpotenzial von ca. 6,4 Mio. €. Davon stehen
ca. 2,7 Mio. € fur die Warengruppe Lebensmittel im Sinne von Verpflegung / Grundversorgung und weitere
ca. 3,7 Mio. € fur den sonstigen Einzelhandel zur Verfugung.

Die Errichtung des Ferienresorts lenkt demnach ein zusatzliches Umsatzpotenzial Uberregionaler Gaste an
den Standort des Freizeitparks insgesamt und in die Region, welches uiber die Ubernachtungs- und Freizeit-
ausgaben im Karls Erlebnis-Dorf und im Ferienresort deutlich hinausgeht.

Neben den Angeboten von Karls werden Besucher, die den Freizeitpark fur einen mehrtagigen Aufenthalt
besuchen, folglich auch weitere Angebote im regionalen Umfeld wahrnehmen.

Es ist davon auszugehen, dass speziell die Ausgaben zur Grundversorgung (Selbstversorgung) eher im na-
heren Umfeld von Wustermark getatigt werden. Der ,sonstige Einzelhandel” kann sicherlich im gesamten

22 ygl. dwif 2015, Deutscher Ferienhausmarkt

63



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelswirkungen durch die Freizeitpark-Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

Untersuchungsraum partizipieren, wenn die Gaste bei mehrtdagigen Aufenthalten auch Ausfllige beispiels-
weise nach Berlin oder Potsdam unternehmen, das oben ausgewiesene Umsatzpotenzial kann sicherlich
nicht lokal zugeordnet werden.

Insgesamt zeigt die Hochrechnung jedoch, dass aufgrund der Plandaten eine berechtigte Chance besteht,
dass die zusatzlichen Umsatzpotenziale fiir die Region (betrachteter Untersuchungsraum) héher sind, als
die Risiken aus einer partiellen Umlenkung der regionalen Kundenstrome. So wird gemaf3 vorangegange-
nem Abschnitt mit einer Umsatzumverteilung von ca. 1,86 Mio. € fiir Lebensmittel / Drogerie in den Ange-
botsstrukturen des Untersuchungsraumes gerechnet, diesem Wert stehen aber zusatzliche Umsatzchancen
von 2,7 Mio. € fir Lebensmittel durch Ferienhausgéaste gegeniber.

Bei einer zukinftigen Ausbaustufe mit 4.000 Betten im Ferienresort und der den damit deutlich steigenden
Gastezahlen erhoht sich dieses zusatzliche Umsatzpotenzial auf tiber 11 Mio. € (vgl. Tabelle 18).

8.6. Bewertung potenzieller stadtebaulicher Auswirkungen des Erweiterungsvor-
habens von Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung des Ferienresorts auf regio-
nale Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsraum

Der Standort Elstal von Karls Erlebnis-Dorf ist hinsichtlich seines Einzelhandelsbesatzes bereits im Be-
stand, insbesondere aber nach den geplanten Erweiterungen grundsétzlich als groR3flachiger Einzelhandels-
standort einzuschéatzen. Gemal des Einzelhandelserlasses des Landes Brandenburg vom 17.06.2014 zur
bauplanungsrechtlichen und raumordnerischen Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben kon-
nen sich Auswirkungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auch durch eine Agglomeration von meh-
reren kleineren Betrieben ergeben, wenn diese selbst zwar jeweils unter 1.200 m2 Geschossflache liegen,
aber in rAumlichem und zeitlichem Zusammenhang zueinander errichtet werden bzw. zu vorhandenen Be-
trieben neue Betriebe unter 1.200 m2 Geschossflache hinzutreten oder vorhandene Betriebe entsprechend
erweitert oder umgenutzt werden sollen (vgl. Einzelhandelserlass Pkt. 3.3 Priifung von Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, 3.5.1 Sonderfall Agglomeration und 3.5.2 Sonderfall gemeinsame
bzw. ergdnzende Ansiedlung mit Freizeiteinrichtungen mit hoher Besucherfrequenz). Die Einstufung als
grof3flachiger Einzelhandelsbesatz 16st die Regelvermutung stadtebaulicher und raumordnerischer Wirkun-
gen aus.

Die Regelvermutung kann widerlegt werden, wenn im Rahmen einer Einzelfallpriifung nachgewiesen wer-
den kann, dass im konkreten Fall keine Auswirkungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.
Dazu durfen von dem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung ausgehen. Anhalts-
punkte fir eine Widerlegung der Regelvermutung kdnnen in betrieblichen oder stadtebaulichen Besonder-
heiten des konkreten Sachverhaltes begriindet sein.

Atypisch ist ein Einzelhandelsbetrieb (oder eine Agglomeration), wenn er von dem der Regelvermutung zu-

grundeliegenden Betriebstyp eines grof3flachigen Betriebs mit einem entsprechend grof3en Warenangebot
fur den privaten Bedarf der Allgemeinheit abweicht.??

2 ygl. zur Atypik und zur typisierenden Betrachtungsweise auch: Dr. jur. Heinz Janning: GroRflachige Lebensmittelbetriebe und §11 Abs. 3
BauNVO
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Fur Karls Angebotskonzept sind dementsprechend eine Reihe betrieblicher Besonderheiten festzustellen:

B Angebotskonzept ist im Schwerpunkt auf erlebnis- und tourismusorientierten Einzelhandel
ausgerichtet

Der Einzelhandel bildet ein wirtschaftliches Standbein von Karls Erlebnis-Dorf und tragt maf3geblich
zur Finanzierung der tGiberwiegend kostenfreien Nutzung der Freizeitattraktionen bei. Die Anziehungs-
kraft auf die Gaste entfaltet sich vielmehr tber den Erlebnischarakter, den ein Besuch von Karls mit
sich bringt. Die Einzelhandelsangebote untermalen das Gesamtkonzept und sollen Gberwiegend die
Mdglichkeit bieten, das Erlebte als Souvenir mit nach Hause zu nehmen. Der hohe Flachenanteil fur
Attraktionen sowohl im Bestand als auch in der Erweiterungsplanung untersetzt diese Aussage. Der
Einzelhandel ist stark ausgerichtet auf Touristen als Zielgruppe, die touristische Auspragung wurde
im Abschnitt 3.5 erlautert.

m Mehrheitlicher Kundenanteil kommt aus einem Uberregionalen Einzugsbereich

Die starke Freizeit- und Tourismusorientierung von Karls Erlebnis-Dorf bestimmt maf3geblich die
Kundenstruktur, die bisher Uberwiegend durch Tagesbesucher und Touristen gepragt wird. Die Kun-
denherkunftsanalysen dokumentieren eine dementsprechend weit Giber den Untersuchungsraum hin-
ausreichende, deutschlandweite Ausstrahlung mit einem Schwerpunkt des Elstal-Standortes im nord-
ostlichen Raum. Aus dem regionalen Umfeld (Untersuchungsraum) resultieren nur 16,1% aller Kun-
den. Mit Errichtung des Ferienresorts, flr das ausschlief3lich mit Gberregionalen Gasten zu rechnen
ist und die Erweiterung des Erlebnis-Dorfes wird der Anteil von Kunden aus dem Untersuchungsraum
voraussichtlich 15,1% betragen.

Demgegeniber ist fur einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb in der typisierenden Betrachtungs-
weise der Schwerpunkt der Kundenbindung im unmittelbar angrenzenden Einzugsgebiet zu erwarten,
bei abnehmender regionaler und tberregionaler Kundenbindung.

m Ferienresort-Gaste bringen ein zusatzliches Nachfragepotenzial in die Region

In der derzeitigen Planungssituation wird davon ausgegangen, dass die Ferienresort-Gaste mindes-
tens 6% der Besucherzahlen insgesamt ausmachen werden. Als Besucher aus einem lberregionalen
Einzugsgebereich sind diese als Selbstversorger zu werten, die verstarkt auch die gastronomischen
und Versorgungsangebote vor Ort nutzen. Mit den Gasten des Ferienresorts werden bereits in der
Planung mit 2.000 Betten insgesamt ca. 6,4 Mio. € zusatzliches Nachfragepotenzial fur Lebensmittel
und sonstigen Einzelhandel in die Region getragen. Im ndheren Umfeld des Karls-Standortes profitie-
ren davon insbesondere die Lebensmittelméarkte, im sonstigen Einzelhandel werden die Ausgaben
einer noch gréReren raumlichen Streubreite unterliegen. Die voraussichtlichen Ausgaben der Ferien-
gaste kompensieren und Ubertreffen folglich in Summe die ausgewiesenen Umsatzumlenkungsef-
fekte gegentiber den vorhandenen Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum. Dieser positive Effekt
wird bei einem zukiinftigen Ausbau auf 4.000 Betten im Ferienresort weiter zunehmen.

m erlebnisorientiertes Angebotskonzept grenzt sich vom Einzelhandel mit Versorgungscharakter
ab

Das Angebots- und Sortimentskonzept im Freizeitpark umfasst eine Vielzahl von Warengruppen, ab-
gestimmt auf den Erlebnischarakter des Gesamtkonzeptes. Schwerpunkte bilden sicherlich die Sorti-
mentsbereiche Lebensmittel / Drogerie und Geschenkartikel / GPK, dartber hinaus werden themen-
orientiert ergdnzende Produkte verschiedener Warengruppen eingebunden. Im Mittelpunkt stehen die
Manufakturen und die Themenwelten (Landleben, Maritime Welt, Erdbeerwelt, Bauernmarkt, Topfer-
markt). Diese eigensténdige, konzeptionelle Grundstruktur wird auch im Erweiterungsvorhaben beibe-
halten, als ,sonstiger Einzelhandel” ist lediglich ein Reisebedarfsshop im Ferienresort vorgesehen.
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Die Produktauswahl unterliegt folglich einer hohen Sortimentsbreite in der Anzahl der Warengruppen,
dabei jedoch stets beschrankt auf ausgewahlte Produkte ohne Sortimentstiefe. Diese Produktauswahl
soll ebenfalls ein Erlebnis vermitteln, sie dient nicht zum Versorgungskauf.

Der Sortimentsbereich Lebensmittel mit einer Auswahl an Feinkostprodukten und Spezialitaten ent-
spricht eher einem Marktkonzept fir Frischeprodukte, jedoch keinem Vollsortiment Lebensmittel. Die
Kundenherkunft aus der Region dokumentiert auch eine entsprechende Wahrnehmung bzw. Nutzung
durch den Kunden. Ein relevanter Versorgungskauf bei Karls Erlebnis-Dorf aus der Region ist nicht
festzustellen, die Marktabschopfung fur Lebensmittel / Drogerie aus dem Untersuchungsraum erreicht
auch nach den geplanten Erweiterungen nur einen marginalen Anteil von 0,23% des regionalen
Nachfragepotenzials, der damit verbundene Umsatz liegt deutlich unterhalb jenem eines durchschnitt-
lichen Lebensmittelmarktes. Auch die Kunden aus der Region nutzen das Angebot nur fiir besondere
Anlasse, als Erinnerung an Ausfliige oder fir Geschenke.

m Sortimentskonzept von Karls gepragt durch hohen Anteil von Eigenmarken und individuelle
Warenprésentation

Ein wesentliches Merkmal des Einzelhandels in Karls Erlebnis-Dorf ist der hohe Anteil von Produkten,
die mit dem Logo der Eigenmarke Karls etikettiert sind. Dartiber hinaus werden nur wenige weitere
Produkte von ausgewahlten Herstellern angeboten. Die Eigenmarken zielen auf ein hdheres Quali-
tats- und Preissegment, sie sind ausschlief3lich an den Standorten von Karls Erlebnis-Dorf oder im
Onlineshop erhaltlich. Die Produkte von Karls bieten dementsprechend nur geringe Vergleichsmog-
lichkeiten mit handelsublichen Produkten und grenzen sich insbesondere vom Lebensmittelhandel
und dem reinen Versorgungskauf ab.

m Manufakturen pragen den Einzelhandel

Mit den Erweiterungsvorhaben wird die Verkaufsflache um rd. 7.000 m2 auf ca. 8.500 m2 Verkaufsfla-
che ausgeweitet. Davon entfallen zukiinftig ca. 3.900 m2 auf Verkaufsflachen der Manufakturen. In
den Manufakturen werden die Waren vor Ort produziert und die Besucher kénnen an den Herstel-
lungsprozessen teilhaben und die Produkte verkosten. Der Umsatzanteil der Manufakturen am ge-
samten Einzelhandelsumsatz von Karls in Elstal betragt im Planvorhaben 55,3%, dominiert damit die
Einzelhandelswirkung.

Der Einzelhandel ist in diesem Sinne ein Direktabsatz eines Handwerksbetriebes. Artikel, die Ubli-
cherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden, gelten als betriebli-
che Besonderheit einer atypischen Fallgestaltung.2*

m keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die nahversorgungsre-
levante Versorgung

Die Uberwiegende Kundennachfrage aus einem Uberregionalen Einzugsbereich und die daraus resul-
tierenden geringen Abschépfungsquoten im Untersuchungsraum kénnen in den projektrelevanten
Warengruppen nur zu geringen Wechselwirkungen mit vorhandenen Angebotsstrukturen im Untersu-
chungsraum fuihren.

Selbst im dargestellten Worst-Case-Szenario mit maximalen Umsatzumlenkungseffekten von ca.
1,86 Mio. € in der Warengruppe Lebensmittel / Drogerie und ca. 230 T€ in den Warengruppen Ge-
schenkartikel / GPK, ausschliel3lich bezogen auf die innerstadtischen Zentren im Untersuchungs-
raum, verbleiben Wettbewerbswirkungen auf sehr niedrigem Niveau. Umverteilungsquoten liegen bei
maximal 1,5% (Spandau Arcaden und Altstadt Nauen), mehrheitlich sogar deutlich darunter. Damit

24 ygl. Urteil BVerwG vom 03.02.1984, 4 C 54.80
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bleiben die tatséchlichen Auswirkungen auf einzelbetrieblicher Ebene unterhalb der Spirbarkeits-
schwelle. Stadtebaulich oder raumordnerisch bedeutsame Auswirkungen sind folglich nicht abzulei-
ten.
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9.

Zusammenfassende Bewertung der stidtebaulich funktionalen
Auswirkungen

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Bewertungen zeigen auf, dass mit dem Erweiterungsvorhaben von
Karls Erlebnis-Dorf und der Errichtung eines Ferienresorts in Wustermark OT Elstal keine stadtebaulich re-
levanten Auswirkungen zu erwarten sind. Urséchlich ist dies im Angebotskonzept des Vorhabens begriin-
det, welches letztlich zu einer besonderen betrieblichen Atypik fihrt, die sich vom generellen Einzelhandel
abhebt und folglich auch nur begrenzte Wettbewerbswirkungen generiert. Diese Beurteilung beruht im We-
sentlichen auf folgenden Faktoren:

Das Freizeitpark-Erweiterungsvorhaben schlief3t eine Erweiterung des Erlebnis-Dorfes und dessen
Erganzung durch ein Ferienresort ein. Eingebunden in das Gesamtvorhaben ist eine Verkaufsflache
von zukinftig 8.500 m2, gegentiber 1.500 m2 im Bestand, geplant.

Das insgesamt erlebnisorientierte Angebotskonzept wird auch auf den Einzelhandel Gbertragen. Do-
miniert werden die Einzelhandelsflachen von den Manufakturen mit einem Verkaufsflachenanteil von
3.900 m2 und einem Umsatzanteil von 55,3% am Einzelhandelsumsatz. Weiterer Einzelhandel wird
durch Themenshops — Landleben, Maritime Welt, Erdbeerwelt, Bauernmarkt und Topfermarkt - ge-
pragt. Als sonstiger Einzelhandel ist im Planvorhaben lediglich ein Reisebedarfsshop fir das Ferien-
resort mit 300 m2 Verkaufsflache vorgesehen.

Neben der Erlebnis- und Themenorientierung baut das Sortimentskonzept auf ein ausgepragtes Ei-
genmarkenkonzept unter der Bild- und Wort-Marke ,Karls* auf. Die Eigenmarken sind ausschlie3lich
an den Standorten von ,Karls Erlebnis-Dorf‘ oder im Onlineshop erhaltlich. Sie grenzen sich folglich
von vergleichbaren Produkten im Einzelhandel ab.

Die Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsraum bezieht alle innerstadtischen Angebote der zentra-
len Orte in den relevanten Warengruppen ein, es ist jedoch generell festzustellen, dass die Sorti-
mentsspezifik von Karls sich innerhalb der Angebotsstrukturen konzeptionell und qualitativ absetzt.

Mit dem Angebotskonzept erzielt das Karls Erlebnis-Dorf in Elstal eine deutschlandweite Ausstrah-
lung, lediglich 16,1% der gegenwartig 1,0 Mio. Besucher jahrlich kommen aus dem Untersuchungs-
raum des Raumordnungsverfahrens. Mit dem Erweiterungsvorhaben werden zuklinftig 2,2 Mio. Besu-
cher erwartet. Inshesondere durch das neue Ferienresort steigt der Giberregionale Besucheranteil
auch tberdurchschnittlich an, der Anteil aus dem Untersuchungsraum sinkt auf 15,1%, bei aber ins-
gesamt steigender Absolutzahl.

Diese verstarkt Uberregionale Ausrichtung bedingt, dass eine regionale Umlenkung von Kundenstro-
men nur zu geringen Wettbewerbseffekten in den Bestandsstrukturen fiihrt, stadtebaulich relevante
Folgewirkungen sind davon nicht abzuleiten.

Durch die Ferienresort-Gaste wird auf Grundlage der Plandaten ein zuséatzliches Umsatzpotenzial fir
den regionalen Einzelhandel erwartet, welches die Umverteilungseffekte durch eine regionale Kun-
denumorientierung kompensiert und voraussichtlich sogar Ubersteigt.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fir zukinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfliigung wie fiir weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

U el e U

i.V. Dr. Ulrich Kollatz i.V. Ute Menrath

Leipzig, 17. September 2019
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