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Neuansiedlung eines Drogeriemarktes als erganzendes Vorhaben der
geplanten Innenstadtentwicklung in der Stadt Wriezen

Erganzende gutachterliche Stellungnahme im Bebauungsplanverfahren ,Nahversorgung Freienwalder Straflse 51“

haben in der Stadt Wriezen, aufbauend auf dem Nahversorgungskonzept, welches durch die Stadtverordnetenversammlung am
21.03.2024 beschlossen wurde. Im zwischenzeitlich vorangeschrittenen Planungsprozess wurde ein Drogeriemarkt als zusatzliches

@ = Die BBE Handelsberatung GmbH erarbeitete mit Stand vom 27.01.2025 eine Auswirkungsanalyse zum innerstadtischen REWE-Planvor-
Vorhaben im Projektareal aufgenommen, welches nicht Bestandteil der bereits vorliegenden Auswirkungsanalyse ist.

= Der Projektstandort ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt. In diesem soll der Einzelhandel prioritar entwickelt werden.
Der bisher gepriifte REWE-Markt mit erganzenden Anbietern im direkten Umfeld stellt dabei den nordlichen Handelsschwerpunkt der
_ Innenstadt dar. Hinzu kommt nach aktuellem Planungsstand ein Rossmann-Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 750 m2. GemaR
4 der Antwort der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom 11.02.2026 auf die Voranfrage der Stadt Wriezen sind

der Ersatzneubau des REWE-Vollsortimenters und des Rossmann-Drogeriemarktes jeweils einzeln und getrennt vorhabenbezogen zu
bewerten und zu prifen.

= Fir den REWE-Ersatzneubau liegt oben genannte Auswirkungsanalyse vor. Die nun vorliegende, erganzende Stellungnahme konzentriert
i@i@ sich auf den zusatzlichen Drogeriemarkt und umfasst folgende Aufgabenstellungen:

rij@}‘ o Projektdarstellung des Drogeriemarktes mit Sortimentsstruktur,

= aktuelle Berechnung des nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet — Ausweisung der Potenzialentwicklung
gegeniuber der Auswirkungsanalyse vom Januar 2025

= Umsatzerwartung, Umsatzherkunft und Umsatzgliederung des Drogeriemarktes,
= Prognose der zusatzlichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aufbauend auf den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse,
= Einordnung des Drogeriemarktes in die raumordnerische Bewertung der Standortentwicklung.

* |m Rahmen des Genehmigungsverfahrens soll gutachterlich geprift werden, ob vom zusatzlichen Vorhaben eines Drogeriemarktes
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Wriezen oder inangren-
zenden Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen wiirden.
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Neubebauung des Projektareals mit REWE, Rossmann und

Bestandsanbietern

Projektkonzeption — Einbindung des Drogeriemarktes in das Projektareal

{
TelkGrundsticksfliche |
ca, 1,050 m? [

Quelle: Entwurfsplanung Bauplanungsbiro Skalda

Das Projektareal umfasst aktuell einen REWE-Supermarkt mit separatem
Getrankemarkt sowie ein eigenstandiges Geschaftshaus mit kleinteiligen
Anbietern (Apotheke, Pflegedienst, Imbiss, Blirobedarfshandel).

Nebenstehender Lageplan veranschaulicht die grundlegende Neuordnung des
Areals, dieses gliedert sich zuklnftig in:

o Ersatzneubau REWE mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache,

= Erneuerung des Geschaftshauses der kleinteiligen Anbieter mit
gleichbleibendem Besatz,

= Neuansiedlung eines Drogeriemarktes mit ca. 750 m? Verkaufsflache.

Die Zufahrt von der Freienwalder StralBe bleibt bestehen, allerdings verringern
sich die Parkflachen nach der Neugestaltung des Gesamtareals auf zuklinftig
102 Stellplatze, welche dennoch fiir ein Nahversorgungszentrum in Wriezen als
ausreichend dimensioniert anzusehen sind.

Gegenliber dem Planungsstand zum Zeitpunkt der Auswirkungsanalyse ist die
zusatzliche Aufnahme des Drogeriemarktes der wesentliche Unterschied, auf
welchen sich nachfolgend der Fokus richtet.
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ROSSMANN erganzt REWE im nahversorgungsrelevanten

Angebotsschwerpunkt des Projektstandortes

BBE

Sortimentsaufteilung von ROSSMANN und REWE Sortimentskonzept ROSSMANN Verkaufsfliche
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 54,6% 410 m?
Das Vorhaben soll wesentliche Nahversorgungsfunktionen wahrnehmen, das Lebensmittel / Genuss 5,4% 40 m?
Sortimentskonzept von ROSSMANN und REWE ist dementsprechend auf nah- Babynahrung 3,8% 29 m?
versorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet, worunter in vorliegender
Stellungnahme die Kernsortimente Lebensmittel und Drogeriewaren Papier / Folien 3,0% 23 m?
zusammengefasst werden. Schreibwaren / Blicher / Zeitschriften 6,2% 46 m?
Der Anteil an sonstigen Nonfood-Artikeln wird nach Angaben der Firma REWE Spielwaren 7,7% 57 m?2
unterha.lb von 10% der.Verkaufstéche liegen. Diese Struktur war bereits Bestandteil Haushaltswaren 2.9% 99 m2
der vorliegenden Auswirkungsanalyse. Foto + Media 3.5% 26 m?
Beim Sorti"mentskor)zept von ROSSMANN ist ersichtlich, dass rd. 64%.der Termamme e [nss iz de 2 4% 18 m?
Verkaufsflache zu diesen beiden nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sonstige Nonfood-Sortimente 10,5% 29 m?2

zahlen, allein rd. 55% der Verkaufsflache sind dem Bereich Drogerie / Parfumerie /
Kosmetik zuzuordnen.

Alle weiteren Teilsortimente des Drogeriemarktes nehmen nur geringe Verkaufs-
flachenanteile ein. Sie zielen auf Warengruppen, fiir die in Wriezen keine Trag-
fahigkeit fir einen eigenstandigen Fachhandel gegeben ist. Diese Teilsortimente
erweitern das Angebotsspektrum vor Ort, zudem in der ausgewiesenen Innenstadt,
stadtebaulich relevante Folgewirkungen sind damit nicht verbunden. Vorliegende
Bewertung des Drogeriemarktes konzentriert sich demnach auf die Kernsortimente
Drogerie und Lebensmittel.

S T

Sortimentskonzept REWE Verkaufsflache
nahversorgungsrelevante Sortimente 91,0% 1.820 m?
sonstige Nonfood-Sortimente 9,0% 180 m?
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Stadt Wriezen mit stabilerer Bevolkerungsentwicklung und weiterhin

unterdurchschnittlicher Kaufkraft

Strukturdaten des Makrostandortes

Landkreis
Strukturdaten Wriezen Markisch- Brandenburg
Oderland
Zentralortliche Funktion CmditSiens & - -
Schwerpunkt
Bevélkerung ¥
30.11.2025 7.029 197.274 2.552.851
31.12.2020 7.125 197.195 2.531.071
Veranderung ggu. 2020 (Index) 98,7% 100,0% 100,9%
Bevélkerungsprognose 2023-2030in % ?
31.12.2030 6.943 200.807 2.560.981
Veranderung ggi. 2025 (Index) 98,8% 101,8% 100,3%
Einpendler (30.06.2025) 940 21.355 183.360
Auspendler (30.06.2025) 2.016 46.753 323.358
Pendlersaldo (30.06.2023) -1.076 -25.398 -139.998
Einzelhandelskaufkraft 2025 (Index) * 83,5 97,3 96,3
Einzelhandelszentralitit ¢ 79,8 87,4

1) Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Statistische Berichte

2) Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Bevdlkerungsvorausschatzung 2024 bis 2040. Amter, Verbandsgemeinden und amtsfreie Gemeinden des
Landes Brandenburg, mittlere Variante VAR2

3) Bundesagentur fur Arbeit: Gemeindedaten sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort Stand: 30.06.2025
4) BBE!CIMA!MB-Research Einzelhandelskaufkraft und Einzelhandelszentralitat

Zum 30.11.2025 verfligt die Stadt Wriezen liber 7.029 Personen. Sie weist
in den letzten Jahren seit 2020 einen leichten Bevolkerungsriickgang von

1,3% auf, entgegen der stabilen Entwicklung im Landkreis Markisch-
Oderland.

Allerdings zeigt sich auch die Entwicklung in Wriezen glinstiger als in den
Erwartungen vergangener Jahre. Die aktuelle Bevélkerungsvoraus-
schatzung des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr, welche bereits auf
den Zensusdaten 2022 aufbaut, bescheinigt Wriezen bis 2030 nur noch
einen leichten Rickgang auf 6.943 Personen. Im Vergleich dazu wies die
vorangegangene Bevolkerungsprognose (die auch in der Auswirkungs-
analyse Januar 2025 einfloss) noch einen Riickgang auf 6.632 Personen
aus, mehr als 300 Personen niedriger.

Fir die Stadt Wriezen errechnet sich weiterhin ein deutlich negatives
Pendlersaldo von -1.076. Insbesondere nach Bad Freienwalde, Strausberg
und Berlin pendeln Menschen aus.

Das Kaufkraftniveau liegt mit 83,5 zwar leicht Gber jenen Werten des Nah-
versorgungskonzeptes oder der Auswirkungsanalyse, aber immer noch
deutlich unter dem gleichfalls leicht gestiegenem Niveau des Landkreises
Markisch-Oderland (97,3) und des Landes Brandenburg (96,3).
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Einzugsgebiet aus der bisherigen Standortpriifung ist auf den
Drogeriemarkt ubertragbar

Einzugsgebiet analog der Auswirkungsanalyse fir REWE mit stabilisierter Bevolkerungszahl

A T, TN = Nebenstehendes Einzugsgebiet lag bereits der Auswirkungsanalyse von REWE zugrunde,
AN . eine raumliche Veranderung durch das Hinzutreten eines Drogeriemarktes ist nicht zu

GEd / \ e | erwarten. Es umfasst:
AN
N ,

= das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) mit der Kernstadt von Wriezen,

4 R
ot ' . I = die sich westlich anschlieRende Zone 2.1 mit den entsprechenden Ortsteilen der Stadt
(i g/ B2 J Wriezen (ohne eigene Lebensmittelanbieter),
g e . \V o die sich 6stlich anschlieRende Zone 2.2, mit weiteren Ortsteilen von Wriezen und
\ 58 Wi  am anteilig den sidlichen Ortsteilen von Oderaue
I N\ )/ = sowie die Zone 3 mit den Gemeinden Neulewin, Bliesdorf, Reichenow-Moglin sowie
ﬂ\\\ 5 Teile von Neutrebbin (bereits aktuell mit ausgepragter Kundenorientierung nach

Wriezen, da keine eigenstandigen Nahversorgungsstrukturen existieren).

» \ \¢‘\: \ Bliesdorf
/e i [J\
y )/J \\ , ; = Hervorzuheben ist jedoch, dass sich die Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung auch
A \\ VA i W y in dieser Einzugsgebietsabgrenzung abzeichnet. Aktuell leben im Einzugsgebiet 11.130
/ > £ Personen, dies sind sogar 146 Personen mehr als zum Stand der Auswirkungsanalyse fur

A Reichenow-Mbglin /‘\l /’J/\
& =
'~«»\Nﬁ e AN REWE.
R N /~~f< e X\ \ = Nachfolgende Tabelle ordnet dieses Bevolkerungspotenzial den Teilzonen des
A\ 7/“ \ s\ Einzugsgebietes zu.
Einzugsgebiet

| Zone 1 Gemeindegrenze
Zone 2.1 D Landesgrenze

Zone 2.2

Zone 3

Quelle: ¥ GfK: Einwohner auf StraBenabschnitte 2025
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BBE

Nachfragepotenzial fiir Lebensmittel und Drogeriewaren leicht
gestiegen auf rd. 33,8 Mio. € im Einzugsgebiet

Berechnung des aktuellen, nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial fiir die Kernsortimente Lebensmittel und Drogerie

() = Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Die Kennziffer stellt unabhangig von der
GemeindegrolRe das Verhaltnis des in den Kommunen verfigbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches
a flr Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht. Die Kaufkraftkennziffer fir Lebensmittel liegt in Wriezen aktuell bei 87,5 und fur Drogerie-
waren leicht darunter bei 84,5. In den eingebunden Nachbargemeinden zeigt sich eine starkere Spannweite der Kaufkraft, Bliesdorf liegt noch
einmal rd. 10 Indexpunkte niedriger, Neulewin und Neutrebbin erreichen etwa das Niveau von Wriezen und in den Gemeinden Reichenau-
Moglin und Oderaue liegen die Indexwerte zwischen 92 bis 98.

= Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl mit dem Pro-Kopf-Ausgabebetrag in den
% projektrelevanten Sortimenten, welcher sich aufgrund der niedrigen Kaufkraft im Einzugsgebiet auf durchschnittlich 3.033 € belauft.

Folglich verflgt die Bevdlkerung im Einzugsgebiet (rd. 11.130 Personen)? tber ein dementsprechendes Marktpotenzial von 33,8 Mio. €.
Differenziert nach den einzelnen Sortimenten entfallen auf Lebensmittel knapp 30,0 Mio. €, und auf Drogeriewaren rd. 3,8 Mio. €.

Bevolkerung | Kaufkraftkennziffer | Verbrauchsausgaben Marktpotenzial Marktpotenzial | Nahversorgungsrel.
abs.P Lebensmittel & Lebensmittel & Lebensmittel Drogeriewaren Kaufkraftpotenzial
Drogerie Drogerie 2)

Kernstadt Wriezen Zone 1 4.641 87,1 3.044 € 12.526 T€ 1.599 T€ 14.125 T€
Westliche Ortsteile Wriezen Zone 2.1 1.603 87,2 3.047 € 4,331 T€ 553 T€ 4.884 T€
Ostliche Ortsteile Wriezen/
Bereiche von Oderaue Zone 2.2 1.580 89,1 3.113 € 4,364 T€ 555 T€ 4919 T€
Gemeinden Bliesdorf, Neulewin, Reichenow-Maéglin,
Bereiche von Oderaue und Neutrebbin Zone 3 3.306 85,1 2973 € 8.730 T€ 1.098 T€ 9.828 T€

Einzugsgebiet gesamt 11.130 86,8 3.033 € 29.951 T€ 3.805 T€ 33.756 T€

Quellen: 1) Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg sowie GfK Einwohner auf StraBenabschnitte 2025; 2) BBE/ IfH-Verbrauchsausgaben 2025
08.04.2026 9
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Anstieg der nahversorgungsrelevanten Nachfrage schwerpunktmafiig
durch hohere Pro-Kopf-Ausgaben in diesen Kernsortimenten

Vergleich der nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenziale fur Lebensmittel und
Drogeriewaren mit der Datenbasis der Auswirkungsanalyse vom Januar 2025

= Die nahversorgungsrelevanten Ausgaben zeigen in

Kernein- Erweitertes i i
o o o Einzugsgebiet gesamt Deutschland'm de'n vergangenen Jahren einen
zugsgeblet Inzugsgebiet starken Anstieg, einerseits durch verandertes
Bevolkerungspotenzial Analyse Jan 25 4.636 6.348 10.984 Nachfrageverhalten, in den Jahren 2023 und 2024
aktuelles Bevolkerungspotenzial 4.641 6.489 11.130 aber auch stark inflationsbedingt. %)
~ H (o) 0, 0,
Bevdlkerungsentwicklung 0,1% 2,2% 1,3% » Diese Tendenz ist auch im betrachteten Einzugs-

nahversorgungsrel. Ausgaben Analyse Jan 25 2.666 2.639 2.650 gebiet nachvollziehbar. Die Daten aus der Aus-
nahversorgungérel. Ausgaben aktuell 3.044 3.025 3.033 wirkungsanalyse (erarbeitet bereits im 2. Quartal
Ausgabenentwicklung 14, 2% 14,6% 14,5% 2024) basieren noch auf den Pro-Kopf-Ausgaben
Nachfragepotential von 2023, die aktuellen Werte liegen im Einzugs-
Analyse Jan 25 12.360T€ 16.750T€ 29.110T€ gebiet iber 14% héher, fir das Stadtgebiet
aktuelle Nachfrage 14.125T€ 19.631T€ 3. Wriezen betrégt der Anstieg genau 14,2%.
. . . . +4,
Potenzialentwicklung Lebensmittel & Drogeriewaren * Hinzu tritt die stabilisierte Bevdlkerungsentwick-
Quellen: Bevolkerungsdaten gemall Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg sowie GfK Einwohner auf StraRenabschnitte; Iung mit einer sogar gerlngfuglg hoheren
nahversorgungsrelevante Ausgaben gemal IfH-Verbrauchsausgaben Personenzahl Ende 2025.

= |n Summe beider Faktoren ergibt sich ein Anstieg
des Nachfragepotenzials um ca. 4.6 Mio. € bzw. um
16% gegenuber den Daten der Auswirkungs-
analyse.

1) vgl. u.a. Umsatzentwicklung FMCG in Deutschland 2022 — 2025 um +13,8%, Quelle: IFH K&ln, handelsanalyse.de
08.04.2026 10
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Gleichbleibender Anbieterbesatz im Stadtgebiet Wriezen

Relevante Angebotsstrukturen konzentrieren sich auf den ZVB Innenstadt und den Grundversorgungsstandort
Frankfurter Stral3e

167

ZVB Grundversorgungsstandort
Frankfurter StraBe

ra'/:]
Innenstadt

Wettbewerbssituation

o Projektstandort

D Zentraler Versorgungsbereich

BBE

£ >z

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Die Angebotsstrukturen im Stadtgebiet sind seit der Erstel-
lung der Auswirkungsanalyse fiir REWE unverandert.

Weiterhin konzentrieren sich die maRgeblichen Anbieter auf
die gemald Nahversorgungskonzept ausgewiesenen zentra-
len Versorgungsbereiche Innenstadt und Grundversorgungs-
standort Frankfurter Stral3e.

Als Hauptwettbewerber ist der zweite Vollsortimenter
EDEKA in der Innenstadt zu bewerten.

Der Grundversorgungsstandort ist mit den Anbietern LIDL,
ALDI und Netto Marken-Discount discountgepragt (Funk-
tionsteilung It. Nahversorgungskonzept).

Fiir den Lidl-Standort (inkl. benachbarten Getrankemarkt)
besteht ein inzwischen mehrjahriges Planvorhaben mit einer
summarischen Verkaufsflachenerweiterung von 377 m? fur
beide Anbieter. Eine Umsetzung dieses Vorhabens ist derzeit
nicht absehbar. Dennoch wurde es in der Auswirkungsana-
lyse berlicksichtigt, den gleichen Ansatz verfolgt auch diese
erganzende Stellungnahme, so dass letztlich ein ,,worst-case-
Szenario” der Flachenentwicklung im Stadtgebiet Wriezen
abgebildet wird.

08.04.2026 12



Angebotsstrukturen erschliefden die steigende Nachfrage

Umsatzzuwachs in den nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen

Verkaufs- Umsatz
fliche = gesamt Lebensmittel +

Umsatz

Standortstrukturen Drogerie
in m? in T€ in T€
Projektstandort ZVB Innenstadt REWE 1.497 6.740 6.600
ZVB Innenstadt EDEKA 650 2.900 2.760
ZVB Innenstadt sonstige Anbieter 1.820 2.880 1.990
ZVB Grundversorgungsstandort Frankfurter StralRe LIDL+Getrankemarkt  1.373 5.700 5.310
ZVB Grundversorgungsstandort Frankfurter StraRe ALDI / Netto 1.970 9.650 8.860
ZVB Grundversorgungsstandort Frankfurter StraRe sonstige Anbieter 220 1.130 990
sonstige Anbieter im Stadtgebiet Wriezen 1.410 1.410

Einzugsgebiet gesamt m 27.920

Marktpotenzial relevanter = Kaufkraft-

Sald
Lebensmittel + Drogerie =~ EH-Umsatz = bindung Ao
in T€ in T€ in % in T€
Stadt Wriezen 21.937 27.920 127,3 5.983
weiteres Einzugsgebiet 11.819 -11.819

Einzugsgebiet gesamt 33.756 27.920 m

Eine deutliche Veranderung liegt jedoch der Umsatzeinschat-
zung fur die bestehenden Nahversorgungsstrukturen der
Stadt Wriezen zugrunde. Diese konnten die gestiegene
Nachfrage lUberwiegend erschlieRen.

Bei gleichbleibender Verkaufsflachenausstattung ist der
Gesamtumsatz aller relevanten Anbieter inzwischen auf
30,4 Mio. € angestiegen.

Die positive Entwicklung zieht sich durch alle Wettbewerbs-
standorte, wobei die leicht starkere Umsatzbindung an den
Grundversorgungsstandort Frankfurter Stralse auch weiterhin
zu beobachten ist.

Auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt entfallt ein
aktueller Gesamtumsatz von ca. 12,5 Mio. €, davon

rd. 11,4 Mio. € fiir die Kernsortimente Lebensmittel und
Drogerie.

Die Kaufkraftbindung fiir Lebensmittel und Drogeriewaren
erreicht durchschnittlich im Einzugsgebiet einen Wert von
82,7% durch den Wriezener Einzelhandel. Eine anteilige
Nachfragebindung im erweiterten Einzugsgebiet steht im
Wettbewerb mit den Uberregionalen Kaufkraftabflissen in
Richtung Bad Freienwalde, Strausberg, Neuhardenberg oder
Letschin.
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Hohe Marktanteile fur Drogeriemarkt erforderlich

Umsatzeinschatzung fur die Neuansiedlung von REWE und Drogeriemarkt

Nachfragepotenzial =~ Vorhaben REWE  Vorhaben Rossmann
Lebensmittel & Markt-  Umsatz- Markt-  Umsatz-
Drogerie anteil erwartung anteil erwartung
in T€ in % in T€ in % in T€
Kernstadt Wriezen Zone 1 Lebensmittel 12.526 33% 4.200 2,4% 300
Drogerie 1.599 11% 180 63% 1.010
Westliche Ortsteile Wriezen Lebensmittel 4.331 26% 1.100 2,0% 90
Zone 2.1 Drogerie 553 10% 60 61% 340
Ostliche Ortsteile Wriezen/ Lebensmittel 4.364 22% 960 2,0% 90
Bereiche von Oderaue Zone 2.2  Drogerie 555 10% 60 55% 310
Gemeinden Bliesdorf, Neulewin, .
. . . Lebensmittel 8.730 15% 1.300 1,0% 90
Reichenow-Moglin, Bereiche von
Oderaue und Neutrebbin Zone 3 Drogerie 1.098 9,0% 100 52% 570
Einzugsgebiet gesamt 33.756 24% 7.960 8% 2.800
Umsatzerwartung Nonfood Il-Sortimente 790 1.200

1)

Zur realitatsnahen Betrachtung des ,,worst case” sind unter Beriicksichtigung der konkreten ortlichen Verhaltnisse

geeignete Modelle wie z.B. die Marktanteilsmethode oder die Kaufkraftstrom-Modellrechnung heranzuziehen und

nicht nur Flachenproduktivitatszahlen anderer Regionen. vgl. gif-Richtlinie Qualitatskriterien fir

Einzelhandelsgutachten, Seiten 142 ff.

BBE Handelsberatung GmbH (9. Marz 2023): Auswirkungsanalyse zu Wettbewerbsentwicklungen durch

Lebensmittel- und Drogeriemarkte in der Stadt Wriezen

An der Freienwalder Stral3e baut der Ersatzneubau des REWE-Marktes
auf eine bereits gute Marktstellung als Vollsortimenter auf. Zusammen
mit dem neuen Drogeriemarkt entsteht ein leistungsfahiger und um-
fassender Nahversorgungsstandort. Unter weiterer Berlcksichtigung
der gestiegenen Nachfragepotenziale werden in nebenstehender
Tabelle die Umsatzerwartungen fiir beide Anbieter - ROSSMANN und
REWE - erneut prognostiziert.

Fir den REWE-Markt leitet sich daraus ein leicht h6herer Umsatz von
8,75 Mio. € (+6,7% gegenliber der Auswirkungsanalyse) ab. Bei ver-
gleichbarer Marktstellung in den einzelnen Teilzonen des Einzugsge-
bietes kann das gestiegene Nachfragepotenzial zusammen mit dem
neuen Drogeriemarkt besser erschlossen werden.

Die relativen Marktanteile in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes
sind vergleichbar den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse, tenden-
ziell aber etwas niedriger (1 — 2 %-Punkte) aufgrund des zusatzlichen
Wettbewerbers vor Ort (Drogeriemarkt).?)

Flr den Drogeriemarkt ist eine Umsatzleistung von 4,0 Mio. € aus
einer dominanten Marktstellung im Drogeriesortiment zu erwarten,
dokumentiert in den hohem Bindungsquoten, Dieses Ergebnis korre-
liert mit den Untersuchungen der bereits im Rahmen des Nahversor-
gungskonzeptes 2023 durchgefiihrten Vertraglichkeitsuntersuchung?,
jedoch haben sich die wirtschaftlichen Erfolgsaussichten infolge der
zwischenzeitlichen Nachfrageentwicklung leicht verbessert.
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Gesamtumsatz von REWE und ROSSMANN summiert sich auf 12,75 Mio. €

Magnetwirkung des innerstadtischen Standortes sichert wirtschaftliche Entwicklungsperspektiven

= Als regional einziger Drogeriemarkt resultieren diese Umsatzerwartungen
aus der ErschlieBung bisheriger liberregionaler Kaufkraftabfllsse (vgl.
Aussagen zur Bindungsquote), aber auch aus Wettbewerbswirkungen
gegenlber dem Lebensmittelhandel, welcher bisher das Drogeriesortiment
weitestgehend bedient.

» Zusatzlich zu den Umsatzerwartungen der Kernsortimente Lebensmittel

und Drogerie sind die Umsatzanteile der ibrigen Nonfood-Sortimente ent-
sprechend den betreiberspezifischen Angebotskonzepten hinzuzurechnen.
Die Sortimentsstrukturen wurden bereits auf Seite 5 dargelegt, fiir den
REWE-Markt werden diese Nonfood-Sortimente auf weniger als 10% der
Verkaufsflache angeboten, flir den ROSSMANN-Markt ist von einem
reichlichen Drittel Verkaufsflachenanteil auszugehen. Demensprechend
sind auch die Umsatzanteile sehr unterschiedlich, fiir den REWE-Markt sind
rd. 790 T€ zu berlcksichtigen, flir ROSSMANN rd. 1,2 Mio. €

In einem weiteren Schritt konnen die ermittelten Umsatzerwartungen
hinsichtlich ihrer resultierenden Flachenproduktivitaten bewertet werden.
Bei steigender Gesamtattraktivitat des Standortes ist ungeachtet der
Verkaufsflachenerweiterung fiir den REWE-Markt von einer nahezu
gleichbleibenden Flachenproduktivitat von rd. 4.375 €/m? auszugehen. )

= Fir den ROSSMANN-Drogeriemarkt ist mit der hohen Marktdurchdringung

eine wirtschaftliche Raumleistung von rd. 5.330 €/m? erreichbar?.

Die Flachenproduktivitaten beider Markte ordnen sich zwar unterhalb der
betreiberspezifischen Durchschnittswerte ein, allerdings sind diese Werte
angesichts der geringeren Kaufkraft und der erwarteten Marktanteile als
regionaltypische Zielwerte und in diesem Sinne auch als worst-case-
Szenario zu interpretieren. In Summe beider Vorhaben erhoht sich die
Nachfragebindung am Projektstandort um rd. 6,4 Mio. €.

Vorhaben Verkaufsfliche Flachenproduktivitit Umsatzerwartung
Bestand Bestand 1.477 m? 4.333€/m? 6.400 TE
Plan REWE 2.000 m? 4.375 €/m? 8.750T€
Plan Rossmann 750 m? 5.333€/m? 4.000TE

Standortentwicklung gesamt -_ 6.350 TE€

Quelle: BBE-Berechnungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen moglich, p.a.

1) vgl. zur Einordnung der Flachenproduktivitdt Hahn-Gruppe, 20. Retail Real Estate Report — Germany 2025/ 2026, S. 48/49
2) BBE Handelsberatung GmbH: Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels (2024), S. 24
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Wettbewerbswirkungen des Drogeriemarktes eingebunden in die
Gesamtausstrahlung des Projektstandortes

Umverteilungseffekte berlicksichtigen alle geplanten Vorhaben in der Stadt Wriezen

= Wie bereits bei der Darstellung der aktuellen Angebotsstrukturen auf Seite = Die Umsatzumverteilung betrifft im verstarkten Malse den Wettbewerb der

12 angesprochen, besteht in Wriezen zusatzlich seit mehreren Jahren ein
Erweiterungsvorhaben am LIDL-Standort an der Frankfurter Stral3e. Eine
zusatzliche Planung wirkt sich verstandlicherweise auf die wechselseitige
Wettbewerbswirkung im gesamten Stadtgebiet Wriezen aus. Aktuell ist
eine Umsetzung des LIDL-Vorhabens nicht absehbar, ein Verzicht auf diese
Planung entsprache aber keinem worst-case-Szenario flr die stadtebau-
liche Bewertung. Folglich wurde bereits bei der REWE-Auswirkungsanalyse
dieses Vorhaben eingebunden, dies gilt konsequenterweise auch fir die
vorliegende erganzende Stellungnahme.

Unterstellt wird zundchst in einem ersten Schritt die Umsetzung der LIDL-
Planung, darauf aufbauende werden dann die Wettbewerbswirkungen
durch die Planungen von REWE und ROSSMANN ermittelt.

Durch das Erweiterungsvorhaben am LIDL-Standort muss ein Mehrumsatz
von 1,1 Mio. €Y generiert werden, davon 0,98 Mio. € durch Umsatzumver-
teilungen im bestehenden Nahversorgungsangebot. Es ist bei der erreich-

ten Marktposition der Lebensmitteldiscounter im Einzugsgebiet nicht von

einer realistischen, zusatzlichen NachfrageerschlieBung auszugehen.

1) Aktualisierte Umsatzprognose: LIDL 5,7 Mio. €, Getrankemarkt 1,1 Mio. € - ansonsten vergleiche

Ausfiihrungen in der REWE-Auswirkungsanalyse vom 27.01.2025 auf Seite 32

Discounter untereinander, d.h. die benachbarten Markte von ALDI und

Netto Marken-Discount missen mit Umverteilungseffekten von bis zu 6%
ihres aktuellen Umsatzes rechnen. Die beiden bestehenden Vollsortimen-
ter in der Innenstadt sind mit 5% (REWE) und 3% (EDEKA) sicherlich gerin-
ger betroffen. Auf die resultierende ,Marktsituation nach LIDL-Erweiterung”
wirken nun die Vorhaben von REWE und ROSSMANN.

Zunachst ist zu beachten, dass mit den modernen Angebotskonzepten von
REWE und ROSSMANN eine zusatzliche Nachfragebindung an den Stand-
ort Wriezen, also eine Steigerung der nahversorgungsrelevanten Bindungs-
guote im Einzugsgebiet erreicht wird. Die Auswirkungsanalyse fiir REWE
bescheinigte bereits eine zusatzlicher Nachfragebindung von rd. 0,6 Mio. €
allein durch REWE, mit dem ROSSMANN erhoht sich dieser Wert splrbar.
Die Modellrechnung geht von einer Steigerung der Bindungsquote im
Einzugsgebiet auf zuklnftig 90% aus, dies entspricht einem Anstieg um rd.
7%-Punkte. Daraus resultiert ein Umsatzanteil von 2,5 Mio. €, Gberwiegend
zugunsten von ROSSMANN.

Ein weiterer gewichtiger Umsatzanteil ist der Bestandsumsatz von REWE
(6,25 Mio. € nach LIDL-Wettbewerb), welcher auch zukiinftig am Standort
gebunden wird.
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Spurbare Wettbewerbswirkungen auf weitere Lebensmittelmarkte im
Stadtgebiet Wriezen

Umverteilungseffekte durch die gemeinsame Magnetwirkung der Planvorhaben REWE und ROSSMANN

Umsatz Umsatzumverteilung | Marktsituation Umsatzumverteilun
Lebensmittel durch LIDL- nach LIDL- &
Lage . . . REWE & Rossmann
& Drogerie Erweiterung Erweiterung
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Projektstandort ZVB Innenstadt REWE 6,60 5% 0,35 6,25 100% 6,25
ZVB Innenstadt EDEKA 2,76 3% 0,08 2,68 17% 0,46
ZVB Innenstadt sonstige Anbieter 1,99 1% * 1,98 4% 0,08
ZVB Grun"dversorgungsstandort Frankfurter StralSe 531 100% 531 6,29 8% 0,50
(LIDL+Getrankemarkt)
ZVB Grundversorgungsstandort Frankfurter Strale ALDI / Netto 8,86 6% 0,50 8,36 8% 0,67
ZVB Grundversorgungsstandort Frankfurter Stral3e sonstige Anbieter 0,99 1% * 0,97 2% *
sonstige Anbieter im Stadtgebiet Wriezen 1,41 1% 1,39 2% *
Umsatzumverteilung durch Vorhaben __ 1,76
zusatzliche NachfrageerschlieBung im regionalen Einzugsgebiet 550
(Steigerung Bindungsquote auf rd. 90% - vorrangig durch Drogeriemarkt) ’
Nonfood-Umsatze 0,51 1,99
Wettbewerb der Vorhaben REWE und Rossmann untereinander 025
(max. 2%) !

Umsatzerwartung Vorhaben gesamt - 6,80 12,75

Quelle: BBE-Berechnung 2026
* marginal (<50T€) 100.0% = Verlagerung des Bestandsumsatzes in das jeweilige Planvorhaben

08.04.2026 19

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Umverteilungseffekte gegeniiber den Lebensmittelmarkten in Wriezen
erhohen sich durch den Drogeriemarkt leicht

Wettbewerbseffekte in den Lebensmittelmarkten vor allem im Teilsortiment Drogerie

= Die beiden Planvorhaben treten sicherlich auch vor Ort in einem unmittel- = Besonders betroffen ist weiterhin der EDEKA-Bestandsmarkt in der

baren Wettbewerb, dieser wird im Sinne einer vorsichtigen stadtebaulichen
Prognose mit einem geringen Effekt von lediglich 2% angesetzt.

Folglich sind maximal 1,76 Mio. € des Umsatzes in den Kernsortimenten
Lebensmittel und Drogerie durch Umverteilungen im Wriezener Stadtgebiet
zu erzielen. Diese zweifellos intensiven Wettbewerbseffekte betreffen auch
die Lebensmitteldiscounter an der Frankfurter Stral3e, verstarkt jedoch den
EDEKA-Standort im Stiden der Innenstadt.

Gegenuber der Modellrechnung in der REWE-Auswirkungsanalyse erhéhen
sich die Umverteilungsquoten jeweils um wenige Prozentpunkte. Ursachlich
hierfir ist die vorrangige Wettbewerbswirkung des Drogeriemarktes im
Kernsortiment Drogerie, welches bisher vom Lebensmittelhandel bedient
wird. Eine Wettbewerbswirkung im Lebensmittelsortiment bleibt aufgrund
der geringen Sortimentsbedeutung im Drogeriemarkt (nur rd. 9% Verkaufs-
flachenanteil im Drogeriemarkt) auf marginalem Niveau.

Fir die Lebensmittelmarkte ist folglich auch nur ein Teilsortiment starker
betroffen, wodurch sich die nur leichte Steigerung der Umverteilungs-
guoten gegenuber der REWE-Auswirkungsanalyse erklart.

Folglich bleiben die strukturellen Wettbewerbswirkungen innerhalb des
Stadtgebietes Wriezen vergleichbar zur REWE-Auswirkungsanalyse vom
Januar 2025.

sudlichen Innenstadt, die aktuelle Modellrechnung weist eine Umverteilung
von 460 T€ aus, dies entspricht einer hohen zweistelligen Umverteilungs-
guote von 17%. Gegenuber der REWE-Auswirkungsanalyse hat sich diese
Quote um 3 %-Punkte erhoht. Damit bleibt auch die Wertung dieser
Wettbewerbswirkung bestehen, welche bezogen auf den aktuellen
Marktauftritt als existenzbedrohend einzuordnen ist. Auf die erforderliche
Weiterentwicklung des Standortes sei noch einmal verwiesen.

Flr die weiteren Lebensmitteldiscounter an der Frankfurter StraRe steigen
die Umverteilungsquoten von 6% in der REWE-Auswirkungsanalyse auf nun
8% in der aktualisierten Modellrechnung. Die absoluten Wettbewerbs-
effekte von 500 T€ bzw. 670 T€ verteilen sich jedoch auf jeweils mehrere
Anbieter, eine Gefahrdung ist daraus auch weiterhin nicht ableitbar.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass Veranderungen in der Kundschaftsorien-
tierung und eine damit verbundene Umsatzumverteilung zunachst nicht im
Widerspruch zu erwiinschten und zulassigen Wettbewerbseffekten stehen.
Erst wenn die ausgelosten Effekte GroRenordnungen annehmen, die den
Fortbestand von Betrieben an schitzenswerten Standorten gefahrdet und
daraus eine verminderte Funktionswahrnehmung beispielsweise eines
zentralen Versorgungsbereiches resultiert, sind negative stadtebauliche
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht auszuschliel3en.
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ROSSMANN-Drogeriemarkt ist als nicht-grofdflachiges
Einzelhandelsvorhaben einzustufen

Kompatibilitatsprifung mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

= GemaR der Projektbeschreibung auf Seite 4 ist die Neuansiedlung eines ROSSMANN-Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflaiche von 750 m? geplant. Die
Dimensionierung bleibt folglich unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (800 m? Verkaufsflache).

* Die raumordnerischen Ziele 2.6 bis 2.13 (einschlieBlich Grundsatz G2.11) des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)Y)
steuern die Ansiedlung und Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels. Das ROSSMANN-Vorhaben unterliegt bei separater Betrachtung nicht diesen
raumordnerischen Anforderungen.?)

= Zur raumordnerischen Prifung ist folglich nur Z 2.14 des LEP HR bezlglich Einzelhandelsagglomerationen zu beachten. Das Ziel besagt:
,Der Bildung von Agglomerationen nicht grofSfldchiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten aufSerhalb zentraler Versorgungsbereiche
ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).”
Der Projektstandort bildet den nérdlichen Funktionsschwerpunkt des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt der Stadt Wriezen gemal} dem
Nahversorgungskonzept. Das Ziel 2.14 kommt folglich nicht zur Anwendung.

1) Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il - Nr. 35 vom 13. Mai 2019, S. 21f.
2) Die eigenstdandige, vorhabenkonkrete Betrachtung des nichtgroRflachigen ROSSMANN-Drogeriemarktes wurde im Rahmen der Voranfrage der Stadt Wriezen durch die Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg am 11.02.2026 bestatigt.
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BBE

Neuansiedlung eines Drogeriemarktes in der Wriezener Innenstadt fihrt zu
keinen negativen stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen

Fazit
Die vorstehenden Ausfiihrungen und Darstellungen zeigen, dass sich durch = Die zusatzlichen Wettbewerbseffekte durch die Aufnahme des Drogerie-
die zusatzliche Einbindung eines nichtgrol¥flachigen ROSSMANN-Drogerie- marktes fuhren zu leicht steigenden Umsatzumverteilungsquoten bei den
marktes im Areal des REWE-Vorhabens an der Freienwalder StraRe zwar bestehenden Lebensmittelmarkten, die daraus resultierende stadtebau-
zusatzliche wettbewerbliche Auswirkungen abzeichnen, diese jedoch zu liche Bewertung bleibt aber unverdandert. Fir die ansassigen Lebensmittel-
keiner verandereten Einschatzung stadtebaulich oder raumordnerisch discounter zeichnen sich keine existenziellen Wirkungen ab. Fiir den
relevanter Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO flhren. Diese EDEKA-Bestandsmarkt bleibt die existenzbedrohende Einschatzung aus der
Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten: REWE-Auswirkungsanalyse ebenso bestehen. Zugleich entsteht aber im
nordlichen Teilbereich der Innenstadt ein moderner und leistungsfahiger

= Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des REWE-Vorha- Angebotsstandort, dieser Wettbewerb mit EDEKA vollzieht sich also

bens wurde bereits mit der Auswirkungsanalyse vom 27.01.2025 gepriift, innerhalb der Innenstadt, ohne deren Gesamtfunktion zu beeintrachtigen.

vorliegende erganzende Stellungnahme konzentriert sich auf die

Einbindung eines Drogeriemarktes als zusatzliches Vorhaben. > In Summe kénnen weiterhin schadliche, stadtebauliche Auswirkungen

in der Stadt Wriezen und in den Nachbargemeinden im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden. Als nichtgro3flachiges
Vorhaben unterliegt der Drogeriemarkt nicht der landesplanerischen

= Die grundsatzlich positive Bewertung des Vorhabensstandortes in der
Wriezener Innenstadt, die Starkung der Nahversorgung innerhalb des
zentralenen Versorgungsbereiches und somit die Kompatibilitdt mit dem

Nahversorgungskonzept der Stadt Wriezen ist weiterhin gegeben. Bewertung.

= Mit dem zusatzlichen Drogeriemarkt erfolgt eine zusatzliche Qualifizierung o _

. . . .. Leipzig, im April 2026

der Wriezener Nahversorgungsstruktur. Infolgedessen ist mit einer spurbar BBE Handelsberatung GmbH
verbesserten Nachfragebindung aus dem Einzugsgebiet zu rechnen, der /(u{;/
Wriezener Einzelhandel kann zukiinftig bis zu 90% der nahversorgungs- é/ 4/<
relevanten Nachfrage vor Ort bedienen. Dartber hinaus ist von V. br. Ulrich Kollatz
verbleibenden Uberregionalen Kaufkraftabflissen auszugehen. Gesamtleitung
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