Stadt Grevesmiihlen

Besch|ussvor|age \Vorlage-Nr: VO/12SV/2017-860
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéftsbereich: Datum: 31.07.2017

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Satzung uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der
Stadt Grevesmiuhlen "Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen - Ost"
hier: Abwagungsbeschluss zu den Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB) und der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2
BauGB)

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein | Enthaltung

24.08.2017  Bauausschuss Stadt Grevesmihlen
29.08.2017  Hauptausschuss Stadt Grevesmuhlen
11.09.2017  Stadtvertretung Grevesmiuhlen

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadtvertretung nimmt die eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 zur Kenntnis und beschlief3t die Abwagung
entsprechend des beigeflgten Abwagungsvorschlages:

- berticksichtigt werden Anregungen von: - Landkreis Nordwestmecklenburg

- Ministerium fur Energie, Infrastruktur und
Digitalisierung M-V

- Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt
WM

- StraRenbauamt Schwerin

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Zweckverband Grevesmihlen

- Stadtwerke Grevesmiuihlen GmbH

- Freiwillige Feuerwehr Grevesmuhlen

- teilweise berucksichtigt werden Anregungen von:
- Landkreis Nordwestmecklenburg

- nicht berlcksichtigt werden Anregungen von: - keine

2. Der vorliegende Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 ist
entsprechend des Abwagungsergebnisses aus 1. zu erganzen.

Die bericksichtigten Hinweise sind redaktioneller Art und betreffen nicht die Grundziige der
Planung. Der Tatbestand nach § 4a Abs. 3 BauGB, der eine erneute Auslegung des
entsprechend 1. zu prazisierenden Entwurfs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
42 notwendig machen wirde, ist nicht gegeben.

3. Der Burgermeister wird beauftragt, die Behérden und die sonstigen Trager offentlicher
Belange, die Anregungen erhoben haben, von diesem Abwagungsergebnis unter Angabe
der Grinde in Kenntnis zu setzen.



Sachverhalt:

Die Stadtvertretung hat am 06.02.2017 den Aufstellungsbeschluss flir den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmihlen
.Nahversorgungsstandort Grevesmuhlen - Ost* gefasst.

Planungsziel des  Vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes Nr. 42 ist das
bauplanungsrechtliche Erméglichen der Errichtung und Nutzung eines
Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache vom maximal 1.000 gm und eines
Backshops mit Café mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 gm, nach Abbruch des
vorhandenen Gebaudes fiir den vorhandenen Lebensmitteldiscounter am gleichen Standort.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 umfasst ca. 4.700
gm und wird fir den Bereich des bestehenden Penny-Marktes

nordlich der Wismarschen Stralle,

Ostlich der Landesstralte 03, Griner Weg,

stidlich der BundesstralRe 105,

westlich der vorhandenen Gewerbeflachen
aufgestellt (Gemarkung: Grevesmiuhlen, Flur: 12, Flursticke:328/7, 330/2, 331/10, 331/12
und 331/13).

Durch die Stadtvertretung wurde die Beteiligung entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit) am 06.02.2017
beschlossen. Die offentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen fand in dem Zeitraum vom
22.02.2017 bis 28.03.2017 im Rathaus der Stadt Grevesmiuhlen, Haus 2, statt.

Die von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
wurden entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB Uber die Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme aufgefordert.

Zur Ergadnzung der Planungsgrundlagen wurde zur Prazisierung des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes aus Mai 2013 auf Veranlassung des Ministeriums fliir Energie,
Infrastruktur und Digitalisierung M-V (oberste Landesplanungsbehoérde) eine diesbeziglich
erganzende Untersuchung zur ,Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fur den geplanten
Penny-Neubau am Griinen Weg (Wismarsche Straf3e) in Grevesmiuhlen®, bulwiengesa AG,
Hamburg, vom 10.07.2017, in das Planverfahren eingebracht.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben Penny-Neubau mit den
Leitlinien des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Grevesmuhlen 2013 vereinbar
ist.

Durch die Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit ihren
Stellungnahmen Hinweise und Anregungen vorgebracht, die durch die Stadtvertretung
nunmehr abzuwagen sind.

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Auf Grundlage des § 1 Abs. 7 BauGB sind die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Es ist zu prifen, inwieweit die
vorgebrachten Anregungen und Hinweise in der Planung berlcksichtigt werden sollen. Die
Einwander sind von dem Abwagungsergebnis zu benachrichtigen.

Der Tatbestand nach § 4a Abs. 3 BauGB, der eine erneute Auslegung des entsprechend 1.
zu prazisierenden Entwurfs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 notwendig
machen wirde, ist nicht gegeben.

Entsprechend des § 233 Abs. 1 des Baugesetzbuches (Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
30.06.2017 (BGBI. | S. 2193) wird das Planverfahren nach dem Baugesetzbuch in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 veréffentlicht, zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), fortgefuhrt und
abgeschlossen werden.
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Finanzielle Auswirkungen:

Der Vorhabentrager hat sich verpflichtet alle anfallenden Kosten zu Gbernehmen. Somit

entstehen fur die Stadt keine Kosten.

Anlage/n:
Anlage 1 Abwagungsvorschlag
Anlage 2 ~otandort-, Markt- und Wirkungsanalyse fiir den geplanten Penny-Neubau

am Grinen Weg (Wismarsche Stral3e) in Grevesmuhlen®,

Hamburg, vom 10.07.2017

bulwiengesa AG,

Unterschrift Einreicher

Unterschrift Geschaftsbereich
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Anlage 1

Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmuhlen
»Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen - Ost“ (Wismarsche Str. 152, 23936 Grevesmiihlen)
Abwagung der Hinweise aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(8 4 Abs. 2 BauGB) und der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB), Zusammenfassung

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die von den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebrachten Hinweise im
Rahmen der o.g. Beteiligungen hat die Gemeindevertretung mit dem nachstehenden Ergebnis gepruft.
Ausziige aus den Hinweisen sind den Festlegungen der Stadtvertretung jeweils kursiv voran gestellt.

Behodrden und sonstige Trager offentlicher Belange

Landkreis Nordwestmecklenburg

Amt fir Raumordnung und Landesplanung

Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung MV

Staatliches Amt flir Landwirtschaft und Umwelt WM
Straflenbauamt Schwerin

IHK zu Schwerin

Handwerkskammer Schwerin

Deutsche Telekom Technik GmbH

Katholische Kirche, Pfarramt Grevesmuhlen
Ev.-Luth. Landeskirche MV

Zweckverband Grevesmiihlen

Stadtwerke Grevesmiihlen GmbH
Abfallwirtschaftsbetrieb des LK NWM

E.ON edis AG

HanseWerk AG

50Hertz Transmission GmbH

GDM Com

Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege

Wasser- und Bodenverband Stepenitz/Maurine
Landesamt fur zentrale Aufgaben, Katastrophenschutz
Freiwillige Feuerwehr Grevesmihlen

Gemeinde Bernstorf  Uiber Stadt Grevesmihlen
Gemeinde Stepenitztal Uber Stadt Grevesmuhlen
Gemeinde Warnow Uber Stadt Grevesmiihlen
Gemeinde Pliischow  Uber Stadt Grevesmihlen
Gemeinde Upahl Uber Stadt Grevesmiuhlen
Gemeinde Gagelow Uber Stadt Grevesmiuhlen
Gemeinde Damshagen tber Amt Klutzer Winkel

Gemeinde Hohenkirchen tGiber Amt Klitzer Winkel

Datum
Stellungnahme

21.03.2017/
20.02.2017
keine
15.03.2017
16.03.2017
10.03.2017
14.03.2017
keine
16.03.2017
keine

keine
06.03.2017
21.03.2017
keine
06.03.2017
14.02.2017
20.02.2017
09.03.2017
27.02.2017
15.02.2017
01.03.2017
14.03.2017

15.02.2017
22.02.2017
20.02.2017
29.03.2017
24.02.2017
22.02.2017
27.04.2017
28.03.2017

Hinweise

ja
nein

ja
ja
ja
nein

ja

ja
ja

nein
nein
nein
nein
nein
nein
nein

nein
nein
nein
nein
nein
nein
nein
nein




2. Landkreis Nordwestmecklenburg

ZAnlage
Stabsstelle Wirtschaftsférderung, Regionalentwicklung und Planen

Bauleitplanung

Nach Prifung der vorliegenden Entwurfsunterlagen wird gemafl § 4 Abs.2 BauGB auf nachfolgende
bauplanungsrechtliche Belange hingewiesen, die in der weiteren Planbearbeitung der Stadtvertretung zu
beachten sind:

I. Allgemeines

Die geplante Erweiterung des Penny-Marktes ist verbunden mit dem Abriss und Neubau am gleichen
Standort. Die Notwendigkeit wird begriindet mit der Anpassung des Lebensmitteldiscounters an heutige
moderne Anforderungen. Es wird in der Begriindung davon ausgegangen, dass die Erweiterung mit <
20 %, den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Grevesmiihlen vom Mai 2013 Rechnung
tragt. Die Annahme ist zu prifen. In der Begriindung wird von 828 m2 Verkaufsflache im Bestand und
998 m2 Verkaufsflache nach dem Neubau ausgegangen (wobei max. 1000 m? festgesetzt sind. Die
Erweiterung liegt damit tiber 20,00 %. Die Flachen des Backshops sind unbericksichtigt.

Ich mdchte an dieser Stelle darauf hinweisen, welche Flachen bei der Verkaufsflachenermittiung zu
bertlcksichtigen sind.

Die Verkaufsraumflache (BVerwG im U.v. 24.11.2005-4C 10.04) ist demnach diejenige Flache, auf der
die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesen Zwecken betreten werden darf. Sie
umschlief3t die dem Verkauf dienende Flache einschl. der Gange, Treppen, Aufzige, Standflachen fur
Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Flachen des Windfangs und des bei SB- Laden vor der
Zugangssperre liegenden Kassenvorraum (einschlie3lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und
Entsorgung des Verpackungsmaterials sowie Stellflachen fiir Einkaufswagen). Zur VF sind im Ubrigen
auch die Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht
betreten werden dirfen, in denen aber die Ware sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.)
und in den das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Davon zu unterscheiden sind
diejenigen Flachen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige
Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die reinen Lagerflachen. Schaufenster, soweit sie den
Kunden zuganglich sind( z. B. in Mobel-geschéften und standig zum Verkauf vorgesehene Freiflachen
rechnen zur VF.

(Kommentar BauNVO Fickert/Fieseler § 11 Rn 19.3).

Die festgesetzte Verkaufsflache ist danach mit dem Projekt zu Uberprifen, um ein reibungsloses
Genehmigungsverfahren zu durchlaufen.*

Festlegung:

Im Rahmen der Planbearbeitung wurde durch den Vorhabentrager das Bauvorhaben entsprechend der
prazisierten Ergebnisse der Beteiligung der Versorgungstrager geringfiigig geandert:

Entsprechend dieses Ergebnisses wurde die westliche Baugrenze geringfiigig an diese Planungsabsicht
angepasst.

Die Flache innerhalb der Baugrenze umfasst nunmehr  ca. 2.135 m?

Die Grundflache des Neubaus umfasst nunmehr ca. 1.680 m?

Um im Rahmen der weiteren Vorbereitung des Bauvorhabens in bescheidenem Mal flexibel bleiben zu
koénnen, ist die Flache innerhalb der Baugrenzen ca. 450 m2 groR3er als der geplante Baukdrper. Damit
verbleibt die Mdglichkeit den Baukdrper innerhalb dieser Baugrenzen geringfugig zu verschieben oder
auch ggf. entsprechend des Nutzungskonzeptes erganzende Korrekturen der bisherigen
Baukorperplanung vollziehen zu koénnen, ohne eine Anderung des Bebauungsplanes erwirken zu
mussen.

Um aber das Maf der baulichen Nutzung mit dem Bebauungsplan zu definieren, wird die maximale
Geschossflache fir das kunftige Gebaude mit ca. 85% der Flache innerhalb der Baugrenze (GF max=
1.815 m?) festgesetzt.



Mit dieser Flachenfestsetzung bleibt die o0.g. angestrebte geringfiigige Flexibilitat fir die Vorbereitung
der Baumafinahme erhalten. Mit der Definition der maximalen Geschossflache fir das Gebaude und der
maximalen Verkaufsflache fiir den Lebensmitteldiscounter von 1.000 m2 sowie der maximalen
Nutzflache fir den Backshop mit Cafe mit 150 m2 wird das Mal3 der baulichen Nutzung hinreichend und
zielorientiert definiert.

«Planbezeichnung

Der Penny-Markt im Osten der Stadt Grevesmiihlen befindet sich in einer nicht integrierten (soltiaren)
Randlage der Stadt Grevesmiuhlen, er stellt im engeren Sinne kein Nahversorgungszentrum dar, das
gepragt ist durch eine fuBlaufige max. 600m — 700m Erreichbarkeit. Die Planbezeichnung ist insofern
etwas irrefiihrend. Ich empfehle hier auf ,SO Einzelhandel — im Gewerbegebiet Ost* abzustellen.“

Festlegung:

Die Bezeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bleibt unverandert. Es handelt sich hier
um einen Nahversorgungsstandort fiir die im Osten der Stadt Grevesmihlen vorhandenen Wohngebiete
und den Ortsteil Neu Degtow sowie flir das Arbeitsstattengebiet an der Wismarschen Strafl3e / Langen
Steinschlag / Griiner Weg.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmuihlen weist direkt sidwestlich des Plangebietes an der
Kreuzung Wismarsche StralBe/Griiner Weg eine Gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
aus (Abstand 50 m). Diese Flache war jahrelang bebaut, eine zeitnahe Wiederbebauung wird durch die
Stadt Grevesmuhlen angestrebt.

Die westlich und stdwestlich an den Plangeltungsbereich angrenzenden Wohnbereiche in der
Wismarschen Stral’e, StralBe des Friedens, Am Griinen Steig und Am Kapellenberg/Am Sandsteig
befinden sich im Abstand von nur 200 - 400 m.

Der Ortsteil Neu Degtow befindet sich ¢stlich des Standortes in 500 m Entfernung.

Diese Wohnbereiche sind mit Geh- und Radwegen mit dem Nahversorgungsstandort verbunden. Die
Querung der Verkehrstrasse Griner Weg ist mit einer Ampelkreuzung sehr fuldgéngerfreundlich
ausgebildet.

Jll. Planerische Festsetzungen

Planzeichnung:

Die Geschossflache wurde mit 2.170 m? festgesetzt. Bei der typischen Betrachtungsweise ergibt sich
eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 1446 m2, demgegenuber sind insgesamt max. 1150 m2 im
Textteil festgesetzt. Die Festsetzungen sind zu prifen. Ich empfehle auch hier auf SO EH (Einzelhandel)
abzustellen.”

Festlegung:

Der nach Wertung der Behdrde erhéhte zulassige Anteil Geschossflache mit 2.170 m2 fir die zulassigen
definierten Verkaufsflachen fur den Lebensmitteldiscounter und den Bécker/Cafe (189 %) sind im
Entwurf zunéchst 90% der Uberbaubaren Flache innerhalb der festgesetzten Baugrenzen.

Der zur Umsetzung des Konzeptes fir den Standort soll noch variabel sein, um ein sehr
kundenfreundlichen aber auch die die Funktionsablauf ,hinter den Kulissen®, d.h. jenseits der
Verkaufsflachen, zu ermoglichen.

Im Rahmen der Planbearbeitung wurde durch den Vorhabentrager das Bauvorhaben entsprechend der
prazisierten Ergebnisse der Beteiligung der Versorgungstrager geringfligig geandert:
Entsprechend dieses Ergebnisses wurde die westliche Baugrenze geringfiigig an diese Planungsabsicht

angepasst.
Die Flache innerhalb der Baugrenze umfasst nunmehr  ca. 2.135 m?
Die Grundflache des Neubaus umfasst nunmehr ca. 1.680 m?

Um im Rahmen der weiteren Vorbereitung des Bauvorhabens in bescheidenem MaR flexibel bleiben zu
kénnen, ist die Flache innerhalb der Baugrenzen ca. 450 m2 gréer als der geplante Baukdrper. Damit
verbleibt die Moglichkeit den Baukdrper innerhalb dieser Baugrenzen geringfiigig zu verschieben oder
auch ggf. und entsprechend des Nutzungskonzeptes erganzende Korrekturen der bisherigen
Baukorperplanung vollziehen zu kénnen, ohne eine Anderung des Bebauungsplanes erwirken zu
mussen.



Um aber das Mal der baulichen Nutzung mit dem Bebauungsplan zu definieren, wird die maximale
Geschossflache fiir das kiinftige Gebaude mit ca. 85% der Flache innerhalb der Baugrenze (GF max=
1.815 m?) festgesetzt.

Mit dieser Flachenfestsetzung bleibt die 0.g. angestrebte geringfligige Flexibilitat fir die Vorbereitung
der BaumaRnahme erhalten. Mit der Definition der maximalen Geschossflache fiir das Gebaude und der
maximalen Verkaufsflache fir den Lebensmitteldiscounter von 1.000 m2 sowie der maximalen
Nutzflache fur den Backshop mit Cafe mit 150 m2 wird das Malf3 der baulichen Nutzung hinreichend und
zielorientiert definiert.

Die Satzung stellt auf ein ,Sonstiges Sondergebiet Nahversorgungsstandort Lebensmitteldiscounter mit
Backer und Cafe“ ab. Damit werden die zulassigen Nutzungen sehr genau definiert. Dies ist im
Interesse der Stadt Grevesmiihlen. Eine Offnung der Funktionsmdglichkeit ,Einzelhandel* entspricht
nicht der stadtischen Zielstellung fir diesen Bereich.

s1ext—Teil B:
Zull
Ich empfehle im ersten Anstrich folgendes zu ergdnzen ( siehe Punkt Il Nr. 7 , Spalte 2)

Zulz2
Hier empfehle ich (...,Spalte 1) zu ergdnzen und die 100 m? zu streichen oder auch davor max. zu
erganzen, um die Festsetzung eindeutig und zweifelsfrei zu formulieren.

Zu’v

Die Festsetzungen unter 7.2; 7.3 und 7.5 haben keinen bodenrechtlichen Bezug und sind daher unter §
9. Abs.1 Nr.24 BauGB nicht festsetzbar, sondern lediglich als Hinweise, zur Beachtung im
Baugenehmigungsverfahren aufzufihren.

Bei den Vorkehrungen ist zu beachten, dass sie sich als stadtebaurechtliche (bodenrechtliche)
Festsetzungen auf die zulassige (stadtebaulich relevante) Bodennutzung richten missen. Mit der —
strikten — Betonung auf Vorkehrungen baulicher oder technischer Art- ist es, was die Vorkehrungen
angeht, nicht nur ausgeschlossen, isoliert Emissions- und Immissionswerte festzusetzen, sondern auch,
was die Vorkehrungen an emittierenden Betrieben angeht, Bestimmungen Uber die Einzelheiten des
Betriebs zu treffen, zB Art und Umfang der Produktion, Betriebsablaufe und Produktionsgestaltungen,
Regelungen der Betriebs- oder Produktionszeiten, zB Uber die Anlieferung von Materialien, die
Entsorgung und Belegungen von Betriebsteilen (so auch Gierke aaO, § 9 Rn. 408).

(EZBK/Stfker BauGB § 9 Rn. 200-214, beck-online)

Festlegung:
Den Hinweisen zu den Festsetzungen 1.1 und 1.2 ist zu folgen. Die Ergdnzungen (....Spalte 1 bzw. ...
Spalte 2) sind in den Festsetzungen zu erganzen.

Die Festsetzungen 7.2, 7.3 und 7.5 sind aus den Festsetzungen entsprechend des o.g. durch die
Behorde gegebenen Hinweises zu entfernen und als neue Hinweise 8.1, 8.2 und 8.3 unter dem neuen
Punkt 8 der Hinweise, Immissionsschutz, einzufigen.

Aus den bisherigen Festsetzungen 7.4 und 7.6 werden dementsprechend die neuen Festsetzungen 7.2
und 7.3.

V. Begriindung

In der Begriindung ist auf die gegebenen Hinweise und Ergéanzungen abzustellen. In der Begriindung
sollte noch ausfihrlicher auf das Verhdltnis von Verkaufsflachenerweiterung und Erweiterung des
Warenumfangs eingegangen werden.

Zu 5 Léschwasserversorgung.

Es ist mit Satzungsbeschluss sicherzustellen, dass die fir dem Nutzungszweck entsprechend
erforderliche Loschwassermenge auch tatsachlich Gber den Hydranten zur Verflugung steht. Die
Formulierung > 48 m3 mdglich, gewéhrleistet das nicht.”

Festlegung:
Auf die o.g. Hinweise und Ergdnzungen ist in der Begrindung, wie oben bereits beschrieben,
abzustellen.



Es ist ausfuihrlicher auf das Verhaltnis von Verkaufsflichenerweiterung und Erweiterung des
Warenumfangs, unter dem bereits benannten Aspekten der kundenorientierten Gestaltung des neuen
Funktionskomplexes, einzugehen.

Bzgl. der Léschwasserversorgung des Plangebietes wird eine Versorgung von bis zu 48 m3/h lber das
Hydrantennetz sichergestellt. Der dariiber hinaus gehende Bedarf wird liber eine unterirdische Zisterne
mit einem Fassungsvermégen von mind. 100 m3 (fir den zusétzlichen Bedarf tiber 2 Stunden,

2x 48 m3/h = 96 m?3) auf dem Baugrundstiick zuséatzlich abgesichert werden.

»FD Bauordnung und Umwelt

Untere Wasserbehorde

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum berwindbar sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung bericksichtigt werden mussen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

1. Wasserversorgung:

Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 1ll B der Wasserfassung Grevesmiihlen-
Wotenitz. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind
einzuhalten.

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fir die Bevolkerung, die gewerblichen und
sonstigen Einrichtungen besteht gem. § 43 Abs. 1 LWaG fir den Zweckverband Grevesmiuhlen.
Entsprechende Anschlussgestattungen fir die Versorgung sind mit dem Zweckverband zu
vereinbaren.

2. Abwasserentsorgung:

Nach § 40 Abs. 1 LWaG obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden. Die Stadt
Grevesmihlen hat diese Pflicht gemaf § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf den Zweckverband
Grevesmuhlen Ubertragen. Damit hat der Zweckverband das im uUberplanten Gebiet anfallende
hausliche Abwasser zu beseitigen, die entsprechenden Anschlussgestattungen sind zu beantragen.

3. Niederschlagswasserbeseitigung:

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist
entsprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen. Damit unterliegt es grundséatzlich der
Abwasserbeseitigungspflicht des beauftragten Zweckverbandes Grevesmiihlen. Die entsprechenden
Anschlussgestattungen sind zu beantragen.

4. Gewasserschutz:

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG und § 20
LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen
ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die
Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese geman § 49 Abs. 1
des WHG sechs Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Festlegung:
Entsprechend des Hinweises der Behdrde ist ein neuer Hinweis 9. Trinkwasserschutzzone in die
Planzeichnung aufzunehmen:
,Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill B der Wasserfassung Grevesmihlen-
Wotenitz. Die Verbote und Nutzungsbeschrdnkungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind
einzuhalten.”
Ebenso ist dieser Hinweis in den Punkt 5. Erschlieung zu tbernehmen.



Die Wasser-, Schmutz- und Niederschlagswasseranschliisse sind vorhanden. In der Begriindung ist
unter Pkt. 5 ErschlieBung zu ergénzen, dass ggf. notwendige Veranderungen/Erweiterungen der
Anschlisse mit den Versorgern abzustimmen sind.

Der Hinweis zum Gewasserschutz ist als neuer Punkt 6.6 in die Begriindung als Hinweis
aufzunehmen.

Untere Naturschutzbehorde: Frau Hamann

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum tberwindbar sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung bericksichtigt werden missen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Artenschutz: Herr Dr. Podelleck

Gegen den V/E-Plan Nr. 42 der Stadt Grevesmilhlen bestehen aus artenschutzrechtlicher Sicht keine
Einwande.

Mit den artenschutzrechtlichen Darstellungen in der Begrindung zum V/E-Plan, ,Kap. 3, Rand-
bedingungen der Planung und Bezugnahme auf Ubergeordnete Planungen, Klima und Artenschutz ,
sowie im Textteil unter Il Hinweise + nachrichtliche Ubernahmen, 6. Artenschutzrechtliche Hinweise*
besteht inhaltlich Einversténdnis.

Das Wort ,Artenschutz muss jedoch in der vorgenannten Uberschrift des Kap. 3 und in der darunter
(ohne Gliederungsnummer) aufgefiihrten Teiliiberschrift Artenschutz durch das Wort ,,Naturschutz*
ersetzt werden. — Der Artenschutz ist nur ein Teilaspekt des Naturschutzes. In dem Kapitel sind
jedoch Aspekte des Naturschutzes behandelt, die nicht zum Artenschutz gehéren. ”

Festlegung:
Dem Hinweis der Behdrde ist zu folgen.
Die Bezeichnung der benannten Uberschriften ist mit der o.g. Begriindung von ,Artenschutz auf
.Naturschutz sowie im Inhaltsverzeichnis der Begriindung zu andern

,Brandschutz

Grundsatzliches

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu halten, dass der
Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Ldscharbeiten
moglich sind. (8§ 14 LBauO M-V)

Erreichbarkeit bebaubarer Flédchen

Insofern Teile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahrzeugen der Feuerwehr
befahrbaren  offentlichen  Verkehrsflache entfernt liegen, sind zur Sicherstellung des
Feuerwehreinsatzes gemal3 8§ 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO M-V Zufahrten zu den vor oder hinter den
Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und eventuellen Bewegungsflachen herzustellen.

Zufahrten und Bewegungsfldchen sowie ggf. Aufstellfldchen sind entsprechend der ,Richtlinie (iber
Fldchen der Feuerwehr” id.F. August 2006 zu bemessen und zu befestigen. Am Ende von
Feuerwehrzufahrten muss eine fir Fahrzeuge der Feuerwehr ausreichend bemessene Wendeflache
zur Verfugung stehen.

Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zu o.g. Richtlinie zu kennzeichnen und
mussen eine jederzeit deutliche Randbegrenzung haben.



Léschwasserversorgung

GeméalR 8§ 2 Abs. 1 Pkt. 4 BrSchG (i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015) hat die
Gemeinde die LOschwasserversorgung sicherzustellen. Stellt die Bauaufsichtsbehtrde auf der
Grundlage einer Stellungnahme der zustéandigen Brandschutzdienststelle fest, dass im Einzelfall
wegen einer erhdhten Brandgefahrdung eine Loschwasserversorgung erforderlich ist, hat hierfur der
Eigentiimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Eine wesentliche Planungsgrundlage zur Bemessung eines angemessenen Grundschutzes stellt
derzeit das DVGW - Arbeitsblatt W405 in der Fassung Februar 2008 i.V.m. dem Arbeitsblatt W405-B1
in der Fassung Februar 2015 dar.

Nach den jeweils ortlichen Verhaltnissen, insbesondere der Typik des Baugebietes, die zulassige Art
und das zuldssige Mald der baulichen Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise sind die
anzusetzenden Loschwassermengen anhand der im Arbeitsblatt W405 angegebenen Richtwerte zu
ermitteln. Wobei ein nicht ausgeschlossenes, erhthtes Sach- und Personenrisiko hierbei zu
beriicksichtigen ist.

Allgemein gilt, dass der Uber den Grundschutz hinausgehende, objektbezogene Léschwasserbedarf
mit einem erhohten Brand- und Personenrisiko durch Schadenfeuer, nicht durch die Gemeinde
getragen werden muss.

Ermdglicht die Gemeinde jedoch Uber ihre Bauleitplanung die Errichtung von Gebauden mit erhéhtem
Loschwasserbedarf, so hat grundsatzlich durch sie - von atypischen Ausnahmeféllen abgesehen-
auch fur dessen Sicherstellung Sorge tragen.

(s. Beschluss des OVG Berlin-Brandenburg vom 28 Mai 2008) “

Festlegung:
Die Loschwasserversorgung wird Uber einen Hydranten (48 m3/h) und eine zusatzliche Zisterne mit
einem Fassungsvermogen von mind. 100 m3 (fir den zusatzlichen Bedarf Gber 2 Stunden,
2x 48 m3/h = 96 m?3) zur Léschwasserentnahme auf dem Baugrundstiick abgesichert werden.
Die Léschwasserversorgung erfolgt Giber den Hydranten in der Wismarschen StralRe (Hydrant Nr. 468)
im Rahmen des Léschwasserkonzeptes des Stadt Grevesmiihlen. Die Léschwasserversorgung Uber
den Hydranten 468 wird vom Zweckverband Grevesmihlen bis zu einer Menge von 48 m?3h
abgesichert.
Der Uber dieses Angebot hinausgehende Ldschwasserbedarf wird durch die o.g. unterirdische
Zisterne im Plangebiet abgedeckt werden.

,/Kommunalaufsicht

Die Kommunalaufsicht hat keine Bedenken oder Vorbehalte vorzubringen: X

Die Kommunalaufsicht nimmt wie folgt Stellung:

Zur finanziellen Auswirkung der Planung auf die Gemeinde kann keine Aussage getroffen werden, da
Kosten nicht angegeben wurden.

Vorstehende Stellungnahme gilt im Gbrigen unter der Voraussetzung, dass die Stadt/Gemeinde ihre
Einnahmemaglichkeiten vollstandig ausschopft, um die mit der Realisierung der Planung verbundenen
Kosten weitestgehend zu refinanzieren. Hierzu zahlt sowohl die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
nach dem BauGB bzw. von Beitrdgen nach dem KAG als auch die Abwalzung anderer Folgekosten
(z.B. fur AusgleichsmafRnahmen, Aufforstung usw.) durch den Abschluss von Folgekostenvertragen.

Festlegung:
Wie im Pkt. 7 der Begriindung ausgefuhrt, werden die Kosten der Planumsetzung sowie die Kosten
der Planung durch den Vorhabentrdger ilbernommen.
Die Stadt Grevesmihlen schlieRt dazu die entsprechenden Vereinbarungen in einem
Durchfuhrungsvertrag vor dem Satzungsbeschluss.

.FD Bau und Gebdudemanagement

StralRenaufsichtsbehorde

Von Seiten der StralRenaufsichtsbehdrde bestehen gemafl? § 10 StrWG-MV keine Einwénde zu o.g.
Planung.




Stral3enbaulasttrager
Zum o. a. B-Plan gibt es unsererseits keine Einwéande.
Es sind keine StraRen und Anlagen in unserer Tragerschaft betroffen.

FD Offentlicher Gesundheitsdienst )
nach Durchsicht der Antragsunterlagen bestehen von Seiten des Fachdienstes Offentlicher
Gesundheitsdienst keine Bedenken gegen o. g. Planungsvorhaben.“

Festlegung:
Es sind keine Anderungen notwendig.

Abfallwirtschaftsbetrieb
Gegen die vorgelegte Planung bestehen seitens des Abfallwirtschaftsbetriebes keine grundlegenden
Bedenken. Es wird jedoch um Beachtung der folgenden Hinweise gebeten:

e Die derzeit im LK NWM eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge kénnen ein Gesamtgewicht von
32 t aufweisen. Die Zufahrten sowie die Fahrwege im Bereich des Nahversorgungsstandortes
missen entsprechend tragfahig ausgebaut werden.

e Sofern Bodenschwellen zur Verkehrsberuhigung geplant sind, missen diese derart ausgestaltet
werden, dass eine Befahrung durch die Entsorgungsfahrzeuge — insbesondere unter Beachtung
der erforderlichen Bodenfreiheit der hinteren Standplatze — gewébhrleitstet ist.

¢ Die StraReneinmindungen und eventuelle Kurvenbereiche auf dem Geléande des geplanten
Nahversorgungstandortes sind so auszufuihren, dass die Schleppkurven der derzeit im LK NWM
eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge (Nr. 23 und Nr. 24) in den geplanten Stra3enverlauf
hineinpassen.

e Es st sicher zu stellen, dass die Fahrbahn frei von Hindernissen (geparkte PKW, Stromverteiler,
Stral3enbeleuchtung, Verkehrsschilder, Baume etc.) bleibt. Insbesondere ist zu beachten, dass
im Kurvenbereich ausreichend Platz (mindestens 0,50 m) fir den Fahrzeugiiberhang eingeplant
werden muss.”

Festlegung:
Die vom Versorger gegebenen Hinweise sind in die Begrindung unter Punkt 5. erganzend
aufzunehmen.

.FD Kataster und Vermessung
Siehe Anlage*

Vom Katasteramt wird mit Schreiben vom 20.02.2017 eine Stellungnahme abgegeben. Es werden keine
Einwande oder Bedenken gedulert.
Es wird ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.02.2017 ubergeben.

Festlegung:
Der Kartenvergleich hat ergeben, dass keine Erganzungen oder Prazisierungen der
Flursticksnummerierung auf der Planzeichnung notwendig sind.

3. Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V

2. Landesplanerische Beurteilung des Planvorhabens

Bei dem Planvorhaben im Mittelzentrum Grevesmuhlen handelt es sich um ein
Einzelhandelsgrof3projekt im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Derartige Einzelhandelsvorhaben sind
nach den Regelungsvorschriften des Landesraumentwicklungsprogramms 2016 (Landesverordnung
vom 27.05.2016), hier insbesondere Kapitel 4.3.2 ,,Einzelhandelsgrol3projekte” zu beurteilen.

Beurteilungsrelevant sind dabei insbesondere die Lage, die Grof3e und die Sortimentsstruktur des
EinzelhandelsgroRprojektes. Gemaf Kapitel 4.3.2 (1) des Landesraumentwicklungsprogramms (LEP)
sind derartige Einzelhandelsvorhaben nur in Zentralen Orten zuldssig. Grevesmuhlen Gibernimmt die
Funktion eines Mittelzentrums und ist somit grundsatzlich fur die Ansiedlung eines
Einzelhandelsgro3projektes geeignet.



Nach LEP 4.3.2 (2) sollen Grol3e, Art und Zweckbestimmung (hier Lebensmittelmarkt mit ergénzenden
Angeboten mit insgesamt 1.150 m? Vfl.) der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen
und den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes (hier des Mittelzentrums) nicht wesentlich
Uberschreiten.

Die GroRRe des Planvorhabens ist kompatibel mit dem Ziel 4.3.2 (2) des LEP und bedarf keiner
weiteren Nachweisfiihrung.

Nach LEP, Programmsatz 4.3.2 (3) sind Einzelhandelsgroprojekte mit zentralrelevanten
Kernsortimenten nur in Innenstadten und sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuléssig.

Die Stadt Grevesmiihlen hat ergdnzend zu der in Abb.21 des LEP genannten ,zentralrelevanten
Kernsortimenten® ihre Zentrenrelevanz im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2013 (EHEK)
bewertet und in der ,,Grevesmiihlener Sortimentsliste“ zusammengefasst. Danach sind Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Getranke, Zeitungen/Zeitschriften sowie Blumen und Floristik ,zentren-
und nahversorgungsrelevant®. Das Planungsvorhaben ist sonach zentrenrelevant im Sinne der LEP-
Programmsatze 4.3.2 (1) und (3).

Gemall LEP Programmsatz 4.3.2 (3) sind Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten (inclusive nahversorgungsrelevanter Sortimente) nur in Innenstadten/Ortszentren
und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) zulassig. Die Abgrenzung der ZVB fir das
Mittelzentrum Grevesmiuhlen erfolgte 2013 im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes.

Der Planungsstandort erflllt nicht die Kriterien eines ZVB. Die Errichtung eines grof3flachigen
Lebensmittelmarktes am Ortsrand des Mittelzentrums widerspricht dieser landesplanerischen
Zielvorgabe.

Der LEP-Programmsatz 4.3.2 (3) Satz 2 enthdlt fir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter
Sortimente auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche folgende drei Ausnahmeregelungen:
LAusnahmsweise dlirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aullerhalb von ZVB angesiedelt
werden, wenn nachweislich

- eine integrierte Lage im ZVB aus stadtebaulichen Grinden nicht umsetzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.*

Dabei ist es nicht ausreichend, wenn nur ein ,Merkmal® erfiillt wird, die Tatbestandsmerkmale gelten
kumulativ.

Ob und inwieweit diese 3 Tatbestandsmerkmale fir die angezeigte Planung vorliegen, ist den
eingereichten Planungsunterlagen nicht zu enthnehmen und bedurfen einer Erganzung.

Der Bezug auf das EHEK der Stadt Grevesmuhlen, wonach bestehende Einzelhandelsbetriebe
,Bestandsschutz® genielSen und eine Konzeptanpassung bis zu einer Flachenerweiterung von unter
20% unterstitzt wird, ist fir die ,Beweisfiihrung” im Sinne des Programmsatzes 4.3.2 (3), Satz 2 LEP
nicht ausreichend (Anmerkung: Der Bestandsschutz erlischt mit dem Abriss des Gebaudes).

Bei dem Planungsstandort handelt es sich nach meiner Einschatzung um einen stadtebaulich nicht
integrierten Standort, der vordergriindig auf den Autokunden abstellt.

Vgl. hierzu LEP Begriindung zu 4.3.2 Einzelhandelsgro3projekte (S.54): ,Stddtebauliche integriert ist
ein  Einzelhandelsstandort dann, wenn der Standort in einem baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegt, aus der fuRlaufige Erreichbarkeit des
Standortes gegeben ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren z.B. Verkehrstrasse den Standort von der
Wohnbebauung trennen®.

Zusammenfassung:

Im Ergebnis der Bewertung der eingereichten Planungsunterlagen zur Errichtung eines grof3flachigen
Lebensmitteldiscounters, ergénzt um einen Back-shop mit Café, am Ortsrand des Mittelzentrums
Grevesmiihlen stelle ich fest, dass die Planung nicht mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.“

Festlegung :

Entsprechend der von der Behdrde gegebenen Hinweise wurde durch den Vorhabentrdger eine
gutachterliche Betrachtung der o.g. Thematik veranlasst. Dieses Gutachten, ,Standort-, Markt- und
Wirkungsanalyse fir den geplanten Penny-Neubau am Grinen Weg (Wismarsche Stral3e) in
Grevesmuhlen®, bulwiengesa AG, Hamburg, vom 10.07.2017, liegt vor und ist der Begrindung als
Anlage 2b beizufiigen.



Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben Penny-Neubau mit den Leitlinien des

kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Grevesmiihlen 2013 vereinbar ist.

Das Vorhaben entspricht dem im Landesraumentwicklungsprogramm MV 2016 formulierten

Ausnahmetatbestand, dass grof3flachige Lebensmittelméarkte auf Standorten auch auferhalb

ausgewiesener zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden dirfen, wenn

- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stéadtebaulichen Grinden nicht
umsetzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitréagt und

- die (zentralen) Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Der Gutachter erklart, dass alle diese 0.g. Tatbestandsmerkmale in Grevesmiihlen bzw. fir den
geplanten Neubau des Penny-Discountmarktes am Standort Griiner Weg (Wismarsche Stral3e, B-Plan
Nr. 42) aus Gutachtersicht erfullt werden und dementsprechend keine Zielkonflikte vorliegen.

Der geplante Neubau des Lebensmitteldiscounters Ubernimmt besonders fir die Einwohner der
Ostlichen Ortsteile, besonders Neu-Degtow, die Giber keine Nahversorger verfiigen, die Funktion eines
Nahversorgers fur den Lebensmittelbereich. In geringerem Mafe gilt dies auch fur die dstlichen
Bereiche der Wohngebiete westlich des Griinen Weges.

Beide Bereiche sind durch Fuf3- und Radwegeverbindungen gut mit dem Standort verbunden. Der
Grine Weg wird durch einen ampelgeregelten Ful3gangerweg gequert.

Die Einwohnerzahl in einem 700m-Radiusbereich, als Kriterium der fuBlaufige Erreichbarkeit, betragt
entsprechend der gutachterlichen Erhebung ca. 2.000 Einwohner. Dies ist flr die Beurteilung der
Integration eines Lebensmittelmarktes aus gutachterlich ein akzeptabler Wert.

Mit der vorliegenden gutachterlichen Betrachtung (bulwiengesa AG, Hamburg, vom 10.07.2017) weist
die Stadt Grevesmuhlen die raumordnerische Vertraglichkeit des Planvorhabens nach.
Die 0.g. Argumentation ist sinngemaf in die Begriindung zum Bebauungsplan zu Gbernehmen.

4, Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg

... 4.2 Larmimmissionen

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den angrenzenden
Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemaf Baunutzungsverordnung einzuhalten und nach Mdéglichkeit
Zu unterschreiten.

Auf der Grundlage der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), Beiblatt 1, Teil 1, Ziffer 1.1g sollten in
den Sondergebieten geméal3 § 10 (11) BauNVO angemessene Immissionsrichtwerte ,Auen® (L&rm)
festgelegt werden. ,*

Festlegung :

Im Punkt 4.3 der Begrindung werden Erlauterungen bzgl. der getroffenen Maflinahmen bzgl. des
Immissionsschutzes gegeben. Die entsprechende Festsetzungen erfolgen im Teil: B Text
(Festsetzung 7.). Mit dem Bebauungsplan wird fiir das Plangebiet ein Immissionsschutzwirksamer
Flachenschallpegel fur den Tag- und nachtzeitraum festgesetzt, der gewahrleistet, dass die
Immissionsschutzgrenzwerte fir benachbarte Gebiete eingehalten werden.

Grundlage der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan bildet die
immissionsschutzrechtliche Betrachtung des Plangeltungsbereiches, das Schallgutachten 216/2017,
des Ingenieurbiiros Herrmann & Partner, Seebad Heringsdorf, vom 07.01.2017 (siehe Anlage 3 der
Begriindung).

Im Ergebnis dieser Ausfihrungen kann festgestellt werden, dass bei dem ausgewiesenen
Emissionsansatz und den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes die Orientierungswerte
der DIN 18005 an allen Immissionspunkten in angrenzenden Bereichen tags und nachts unterschritten
werden und keine Beeintrachtigungen fir diese immissionsschutzrelevanten Standorte entstehen.
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5. StralRenbauamt Schwerin

»... Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Grevesmuihlen der B 105.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist liber die vorhandene Anbindung des B-Planes 42 an
die Wismarsche StralRe (Gemeindestral3e) gesichert.

Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Grevesmihlen bestehen somit in
verkehrlicher und stral3enbaulicher Sicht keine Bedenken.

Aus stral3enrechtlicher Sicht ist bei der weiteren Entwurfsbearbeitung folgendes zu beachten:
Die Lage des neuen Gebdudes ist so zu gestalten, dass der Abstand den das vorhandene Gebé&ude
vom aulReren Rand der befestigten Fahrbahn der B 105 hat nicht unterschritten wird.*”

Festlegung :

Der Hinweis der Behdrde wird im Entwurf zum Bebauungsplan bereits bertcksichtigt.

Die festgesetzte ndrdliche Baugrenze wird um ca. 1,50 m nach Suden versetzt, so dass das neu zu
errichtende Geb&ude sogar einen gréBeren Abstand zur B 105 haben wird als das bestehende
Gebéaude.

8. Deutsche Telekom Technik GmbH

perenn Gegen die o0.g. Planung haben wir dann keine Einwande, wenn fir die Telekom die
erforderlichen Unterhaltungs- und ErweiterungsmalRnahmen an Ihrem ober- und unterirdischen
Kabelnetz jederzeit mdglich sind und die nachfolgend genannten Auflagen und Hinweise eingehalten
werden:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom (siehe Lageplan). ...

Wir bitten bei weiteren Planungen sicherzustellen, dass die vorhandenen TK-Linien mdglichst
unverandert in ihrer jetzigen Lage ohne Uberbauung verbleiben kénnen. Gelandeveranderungen im
Bereich unserer Trassen (z.B. Héhenprofilanderungen) missen in jedem Falle mit uns abgestimmt
werden. Eine Umverlegung der Telekommunikationslinien der Telekom kann nur unter dem Vorbehalt
der technischen Realisierbarkeit und unter Kostentragung des Auftraggebers erfolgen. Vor dem
Abbruch des Gebaudes benétigen wir rechtzeitig vor Beginn der von lhnen geplanten Bauarbeiten
ihren Auftrag, um unsererseits die notwendigen Arbeiten zum Rickbau durchfiihren zu kénnen.

Eine Neuverlegung von Telekommunikationslinien ist zurzeit nicht geplant. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die Koordinierung mit dem Straenbau und BaumalRnahmen
anderer Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlielBungsmal3nahmen im
Bebauungsgebiet der zustandigen Niederlassung Nordost, PTI 23, so frih wie mdglich, mindestens 3
Monate vorher schriftlich angezeigt werden.

Die Versorgung der neu entstehenden Bebauung mit Telekommunikationsinfrastruktur kann beim
Bauherrenservice der Telekom telefonisch unter der Service-Nummer 0800-3301903 (Anruf zum
Nulltarif) beauftragt werden.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.
Inshesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie Uberirdische
Gehause soweit frei gehalten, dass sie gefahrlos geotffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden koénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn
der Arbeiten (ber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren und einen Schachtschein einholen
(planauskunft.nordost@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.”

Festlegung:

Aus dem Ubernommen Lageplan ist zu entnehmen, dass sich Versorgungsleitungen sudlich und
innerhalb des Plangebietes befinden.

Die Hinweise des Versorgers sind in die Begrindung in Pkt. 5 prézisierend zu Ubernehmen und im
weiteren Planungsprozess zu beachten.
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11. Zweckverband Grevesmuhlen
... Das Grundstiick ist bereits mit einem Lebensmitteldiscounter bebaut. Mit der Uberplanung des
Grundstiickes wird der Neubau eines Marktes mit 170 m2 mehr Verkaufsflaiche (insgesamt 998 m?),
eines Backshops sowie Cafe’s angestrebt.

Die Trinkwasserver-, sowie Abwasserentsorgung ist bereits tber die Anlagen des ZVG gewahrleistet.
Bedarf es einer Anderung der Hausanschliisse ist diese zu beantragen und durch den ZVG zu
genehmigen. Die Arbeiten werden dann vom ZVG kostenpflichtig fir den Anschlussnehmer /
Eigentumer ausgefuhrt.

Das Bauvorhaben liegt, entgegen der Aussage aus der Begrindung zum B-Plan, in der
Trinkwasserschutzzone 1lIB der Wasserfassung Wotenitz. Die Ldschwasserversorgung uber den
Hydranten 468 wird vom ZVG nur bis zu einer Menge von 48 m3/h zugesagt. Geplante Brunnen zur
Deckung des Bedarfs sind genehmigungspflichtig und bei der Unteren Wasserbehérde des
Landkreises NWM zu beantragen. ...”

Festlegung :

Die Hinweise der ZVG zur Lage des Plangebietes sind in die Begriindung zu Gibernehmen.

Durch den Vorhabentrdger wird erklart, dass fur die Loschwasserversorgung das
Loschwasserangebot aus dem Hydranten 468 mit einer Menge von 48 m3/h ausreichend ist.

Der Vorhabentrager erklart, dass ein darlber hinaus gehender Loschwasserbedarf durch eine
unterirdische Zisterne im Plangebiet abgesichert werden wird.

12. Stadtwerke Grevesmuhlen GmbH
»... dem 0.g. Bauvorhaben stimmen wird grundsatzlich zu. Die Zustimmung beschrankt sich auf das
genannte B-Plangebiet.

Im 0.9. Gebiet befinden sich Versorgungsleitungen der Stadtwerke Grevesmihlen GmbH und anderer
Rechtstrager. Eine Uber- und Unterbauung ist nicht zuldssig. Bei Kreuzungen und N&herungen sind
Mindestabstande It. DIN einzuhalten. Die Kosten fiir eventuelle Umverlegungen gehen zu Lasten des
Verursachers.

Zur terminlichen Absprache fir die erforderliche Kabeleinweisung vor Ort setzen Sie sich bitte
rechtzeitig vor Baubeginn mit Herrn Ruedel, WEMAG (Tel. 0385 7552644) in Verbindung.

Zur terminlichen Absprache fir die erforderliche Kabeleinweisung vor Ort beziglich der
StralBenbeleuchtung setzen Sie sich bitte rechtzeitig vor Baubeginn mit Herrn Bohm Stadtwerke
Grevesmuihlen GmbH (Tel. 03881 7845521) in Verbindung.

Die genaue Lage und Verlegetiefe der elektrischen Kabel kann nur durch eine Vororteinweisung bzw.
Suchschachtungen festgestellt werden.

Wahrend der Vororteinweisung werden weitere Festlegungen zum Schutz der Versorgungsleitungen
getroffen.

Im B-Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend (in Abhangigkeit vom tatsachlichen Grenzverlauf)
befinden sich Gasleitungen.

Die in den Leitungsplanen enthaltenen Angaben und MaRzahlen sind hinsichtlich der Lage und
Verlegungstiefe unverbindlich; Abweichungen sind mdéglich.

Bei einer Bauausfuhrung sind durch die ausfihrende Firma aktuelle Planauszlige rechtzeitig vor
Baubeginn anzufordern.

Das Merkblatt ,,Schutz von Versorgungsleitungen bei Bauarbeiten®ist bei den Planungen zu beachten.

Anmerkungen:

Zum Schutz der im genannten Bereich befindlichen Hoch- und Niederdruckgasleitungen sowie der
Hausanschlusse sind Folgende/Hinweise zu beachten:

Beim Verlegen von Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung sind die nach dem jeweils
glltigen Regelwerk geforderten Mindestabstande/Schutzstreifen einzuhalten.

Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder dhnlichen Material, auRer im direkten Kreuzungsbereich.
Freigelegte Gasleitungen/Anlagen sind fachgerecht gegen Beschédigungen zu sichern.

Schéden an Gasleitungen/Anlagen sind unverziglich zu melden.

Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht andern.

Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtungen zu ermitteln.
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Wir regen an, den Anschluss des geplanten Bauvorhabens an das bestehende Fernwarmesystem der
Stadtwerke Grevesmuihlen GmbH zu prufen. Ansprechpartner dafur ist unser Herr Kusel (Tel. 03881
784562).

Diese Zustimmung gilt fur die Dauer eines Jahres, bezogen auf das Datum des Schreibens.

In der Anlage Uibergeben Planausziige das Gas- und Stromnetz betreffend.”

Festlegung :

Den vom Versorger Ubergebenen Planauszigen ist zu entnehmen, dass sich
Gasversorgungsleitungen im Nahbereich des Plangebietes aber auch im Plangebiet vorhanden sind.
Besondere Beachtung ist der am westlichen Rand des Plangeltungsbereiches verlaufenden
Gasversorgungsleitung DN 100 zu widmen.

Zur Umsetzung des Planvorhabens ist die teilweise Umverlegung dieser Gasversorgungsleitung
vorzusehen. Die entsprechenden Vorabstimmungen hat der Vorhabentrager bereits mit den
Stadtwerken getroffen.

Fur den vorhandenen und kinftigen Verlauf der Gasleitung sind die entsprechenden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte auf dem Grundstiick zu Gunsten der Stadtwerke Grevesmuhlen GmbH festgelegt.

Den vom Versorger UuUbergeben Planausziigen ist ebenfalls zu entnehmen, dass sich
Elektroversorgungsleitungen im Nahbereich des Plangebietes und das
Hausanschlussversorgungskabel im Plangebiet vorhanden sind

Die vom Versorger gegebenen Hinweise sind in die Begrindung unter Pkt. 5. ErschlieBung
aufzunehmen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind nach Auskunft des Vorhabentrégers kein Gasanschluss und
keine Versorgung des Funktionsbereiches mit Fernwarme vorgesehen.

21. Stadt Grevesmuhlen, Stellungnahme der Freiwilligen Feuerwehr

»---Im unmittelbaren Umfang (300 m-Kreis) des B-Plangebietes, in der Auffahrt zur benachbarten
Tankstelle, befindet sich ein Hydrant des Zweckverbandes. Dieser bringt laut der Stellungnahme des
Zweckverbandes vom 06.03.2017eine dauerhafte Leistung von bis zu 48 m3.

Der Hydrant ist Bestandteil der Vereinbarung Uuber die Bereitstellung von Trinkwasser zu
Léschwasserzwecken vom 21.06.2013.

Dem Bauvorhaben ist nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 Tabelle 1 ein Ldschwasserbedarf von
mindestens 96 m3/h zuzuordnen.

Somit ist die Ldschwasserversorgung gemall § 2 Absatz 1 Nummer 4 Brandschutz- und
Hilfeleistungsgesetz M-V vom 21. Dezember 2015 zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vollumfanglich
gewdhrleistet, so dass zusatzliche MaRnahmen in Abstimmung mit der Stadt Grevesmihlen
geschaffen werden miissen, um die gesetzlichen Vorgaben zu erfiillen.”

Festlegung :

Die Léschwasserversorgung erfolgt Giber den Hydranten in der Wismarschen Stral3e (Hydrant Nr. 468)
im Rahmen des Léschwasserkonzeptes des Stadt Grevesmihlen. Die Loschwasserversorgung uber
den Hydranten 468 wird vom Zweckverband Grevesmihlen bis zu einer Menge von 48 md/h
abgesichert.

Der Uber dieses Angebot hinausgehende Ldschwasserbedarf von bis zu 96 m3/h wird durch eine
unterirdische Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von 100 m3/h im Plangebiet abgedeckt werden.
Die Einsatzplanung am kunftigen Bauobjekt ist mit der Freiwilligen Feuerwehr Grevesmiuhlen
abzustimmen.
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewéhr fir
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht tber-
nommen. Eine Gewahr flr die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zlige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die gemaB An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Verdffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon fir Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der bulwiengesa AG einzuholen.

Hamburg, der 10. Juli 2017

) bulwiengesa
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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Aufgabenstellung

Die Fa. Irmler Verwaltungs KG, Hamburg, halt den am Standort
Wismarsche StraBe 152 in Grevesmuhlen belegenen Lebensmitteldis-
countmarkt, welcher seit seiner Eréffnung im Jahre 1990 an die Rewe-
Gruppe vermietet ist und als Penny Discountmarkt betrieben wird.

Das Objekt als eingeschossige Holzstéanderhalle errichtet und ent-
spricht technisch, energetisch und strukturell nicht mehr den heutigen
Betreiberanspriichen an einen Lebensmittelmarkt. Derzeit sind rund
830 gm Verkaufsflache vorhanden, welche durch den Penny Dis-
countmarkt und einen kleinen Backshop im Vorkassenbereich betrie-
ben werden. Zuséatzlich zu den Schwaéchen ist auch die Verkaufsfla-
che mittlerweile zu knapp bemessen. Die Fa. Penny bietet in ihren
Discountmarkten ein weitestgehend standardisiertes Sortiment mit
etwa 1.600 Artikeln (zzgl. wechselnder Aktionsartikel) an und bendtigt
hierzu rund 1.000 gm Verkaufsflache. Altere und kleinere Markte sind
durch beengte Raumverhaltnisse, knappe Regalflachen und dadurch
erhbhte Kosten zur Regalpflege und Lagerhaltung sowie einge-
schréankte Kassenbereiche gehandicapt und verlieren auf Sicht ihre
Wettbewerbsfahigkeit. Am o. g. Standort fallen eine technisch veralte-
te Bausubstanz und zu knappe Flachen zusammen und bedingen zur
Sicherung des Standorterhalts einen erweiterten Neubau.

Fir den Penny-Discounter sind dabei rund 1.000 gm VKF vorgese-
hen; zusétzlich soll das bestehende Bistro um einen Café-/Bistrobe-
reich erganzt auf etwa 150 gm Verkaufs- bzw. Nutzflache ausgebaut
werden. Der bisher etwa 20 - 30 gm messende Verkaufstresen wird
dabei um Sitzbereich und Funktionsrdume (Lagerung/Kuihlung/
Backvorbereitung/WCs) erganzt.

Die Gesamt-Verkaufs- bzw. -nutzflache der MaBnahme entspricht
somit rd. 1.150 gm.

Verkaufsflachenaufteilung

VKF VKF
IST-Situation ZUKUNFTIG
Penny 800 gm 1.000 gm
Backshop (Verkauf) 30 gm 30 gm
Backshop (Gastro + Funktionsraume) 120 gm
Gesamt 830 gm 1.150 gm

Das Planungsrecht am Standort soll entsprechend angepasst werden.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 42 "Nahversorgungs-
standort Grevesmuhlen-Ost" befindet sich im Verfahren. Hierzu ist be-
gleitend die Anfertigung einer vorhabenbezogenen Markt-, Standort-
und Wirkungsanalyse vorgesehen. Entsprechende Vorgaben ergeben
sich aus dem Einzelhandelskonzept flir Grevesmihlen 2013 und einer
Stellungnahme der Landesplanung zum Planvorhaben vom 15. Méarz
2017.

Das Gutachten soll der Meinungsbildung in den lokalen Gremien, den
Bau- und Planungsbehérden und bei den TOBs sowie als Abwaé-
gungsgrundlage in einem einzuleitenden Bauleitverfahren dienen. Es
folgt einschlagigen fachlichen Kriterien an eine projektbezogene Wir-
kungsanalyse.

Um den Einzugs- und Einflussraum realistisch und belegbar abzu-
grenzen, sieht die Untersuchung zusatzlich zum Standardumfang eine
Kundenherkunftsermittlung im bestehenden Penny-Markt vor. Das da-
raus resultierende Einzugsgebiet nebst ergdnzenden Befunden zum
lokalen Einkaufsverhalten der Penny-Kunden dient als Berechnungs-
basis fur die Tragfahigkeitsprufung und Wirkungsanalyse.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
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Die Irmler Verwaltungs KG, Hamburg, beauftragte die bulwiengesa
AG, Hamburg, am 2. Mai 2017 mit der Anfertigung einer entsprechen-
den Wirkungsanalyse.

Untersuchungsinhalt und Methodik

Die durchgefiihrte Analyse folgt einschlagigen Standards, die u. a.
auch gerichtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen flr groBflachi-
ge Einzelhandelsprojekte gestellt werden'. Sie beinhaltet folgende we-
sentliche Untersuchungsinhalte:

—  Kurzcharakteristik des Makrostandortes Grevesmuhlen mit Dar-
stellung siedlungs- und raumstruktureller Aspekte, der Verkehrs-
anbindung im Motorisierten Individualverkehr (MIV) und OPNV
sowie wesentlicher soziodemografischer und -6konomischer
Rahmendaten.

— Kurzanalyse und Klassifikation des Mikrostandortes Wismarsche
StraBe/Gruner Weg in Grevesmuhlen unter marktanalytischen, -
verkehrlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten.

— Projektanalyse in Form einer Darstellung wesentlicher Grund-
zlge der Planung wie Dimensionierung, Sortimentsgestaltung,
Funktionalitat, VerkehrserschlieBung.

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

) bulwiengesa

—  Bestimmung, Abgrenzung und Gliederung eines vorhabenrele-

vanten Einzugsgebietes auf Basis einer Kundenkurzbefragung
mit Herkunftsermittlung im Bestandsobjekt.

Die erforderliche Untergliederung des Grevesmuhlener Stadt-
gebietes in Teilquartiere erfolgte auf Basis statistischer Quartiere
fir die Kernstadt sowie der Ortsteilgliederung fir die insgesamt
13 eingemeindeten Ortschaften. Die hinterlegten Einwohnerzah-
len des Meldeamtes sind auf den letztverfligbaren Stand der amt-
lichen vergleichbaren Einwohnerzahl fir Grevesmuihlen zum
31.12.2015 harmonisiert2.

— Eine amtliche Bevdlkerungsprognose fir Grevesmuhlen ist uns

nicht bekannt. Wir ziehen daher eine Bevoélkerungsprognose he-
ran, welche die bulwiengesa AG auf Basis der 13. koordinierten
Bevolkerungsvorausschau des Bundes und der Lander kleinrdu-
mig herunterbricht. Diese Bevolkerungsprognose erfolgt fir die
Landkreise und kreisfreien Stadte sowie die Gemeinden in
Deutschland. Basiszeitpunkt der Modellrechnung ist der
31.12.2015. Von 2011 bis 2015 liegen die Ist-Zahlen nach den je-
weiligen Alterskohorten auf Basis der Bevélkerungsfortschreibung
auf der Grundlage des Zensus 2011 (vom 09.05.2011) vor. Ist-
Zahlen vor diesem Zeitpunkt liegen in den Alten Bundeslandern
(einschlieBlich Berlin-West) auf Basis der Bevdélkerungsfortschrei-
bung auf der Grundlage der Volkszahlung 1987 bzw. in den
Neuen Bundeslandern (einschlieBlich Berlin-Ost) auf Basis des
ZER (Zentralen Einwohnermelderegisters der DDR, Stand
03. Oktober 1990) vor. Ab 2015 kdénnen die Prognosezahlen bis
2060 ausgewiesen werden. Datengrundlage fur die Kreise und
kreisfreien Stadte sowie Gemeinden sind die Bevoélkerungsdaten
aus der amtlichen Bevdlkerungsfortschreibung (Statistisches
Bundesamt bzw. jeweilige Statistischen Landesamter).

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern. Vergleichbare Einwohnerzahlen auf
Basis Zensusfortschreibung 2011

2
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Wie alle flachendeckenden Bevélkerungsprognosen kénnen Son-
dereffekte aus lokaler Baulandentwicklung sowie der seit 2015
forcierten Flichtlingsunterbringung nicht oder nur ndherungswei-
se berulcksichtigt werden. Daher ist es mdglich, dass die Einwoh-
nerentwicklung in Grevesmuhlen zumindest kurzfristig vom Prog-
nosepfad abweicht. Langerfristig wirkt der demografische Trend
fir den Gesamtraum.

Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina im
Einzugsgebiet fur das projekirelevante Kernsortiment Periodi-
scher Bedarf. Hierzu z&hlen die Teilsortimente

+  Nahrungs- und Genussmittel,

+  Drogerieartikel/Kosmetik,

+  Zeitungen/Zeitschriften,

*  Heimtierfutter.

+  Pharmaziewaren

Diese Warengruppe bildet zu etwa 85-90 % das Standardsorti-
ment eines Penny-Discountmarktes ab. Wir bertcksichtigen in
der Wirkungsanalyse, dass apothekenpflichtige Pharmaziewaren
in Lebensmittelmérkten nicht angeboten werden dirfen und diese
insoweit nicht in den Wettbewerb zu Apotheken treten.

Die Ermittlung des zugehérigen Nachfragevolumens erfolgt durch
Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fir die-
se Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und, weil die
Ausgaben fur unterschiedliche Konsumguter nicht linear sondern
mit unterschiedlicher Elastizitat auf Verdnderungen des Einkom-
mensniveaus reagieren, zusatzlich durch einen Elastizitats-
koeffizientens.

) bulwiengesa

Aktualisierte Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatz-
schatzung) des vorhandenen Einzelhandels im untersuchungsre-
levanten Sortiment Periodischer Bedarf in Grevesmuhlen geglie-
dert nach Standorten und Lagebereichen.

Soweit verfligbar werden reale Umséatze herangezogen, ansons-
ten erfolgt die Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch
die Gewichtung der erhobenen Verkaufsflachen mit betreiber-/
betriebstypischen und branchenspezifischen Flachenproduktivita-
ten, gewichtet um Lage- und Objektmerkmale.

AuBerhalb des Einzugsgebietes bertcksichtigen wir umgebende
Standortbereiche und Zentralorte, die mit nennenswerter Intensi-
tat dort hinein ausstrahlen, hier das sog. "Mecklenburger Ein-
kaufszentrum" in Gégelow.

Relevante Planvorhaben werden von uns soweit berlcksichtigt,

als sie

+  bereits Planungsrecht/Baurecht besitzen bzw. dies nach
weitgehend abgeschlossenem Planverfahren kurzfristig zu
erwarten ist und

+ diese Planungen nach Betriebstyp/Branche, Verkaufsflache
und idealerweise auch Betreiber hinreichend konkret einge-
schétzt und auch mit einem plausiblen Zielumsatz versehen
werden kdnnen. Hintergrund hierfur ist, sich der bei Marki-
eintritt der Penny-Verlagerungsplanung zu erwartenden
Wettbewerbssituation soweit wie moglich anzunéhern.

Derartige Vorhaben liegen in Grevesmuihlen nach Auskunft der
Stadtverwaltung zum Zeitpunkt der Begutachtung nicht vor. Der
derzeit in Arbeit befindliche Relaunch des Mecklenburger Ein-
kaufszentrums inkl. Austausch des bisherigen Real-SB-Waren-

8 hauses durch einen flachenreduzierten Kaufland-Verbraucher-

markt (frei werdende Verkaufsflache wird insgesamt flachen-

Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelméaBig berechnet, indem das Ausgabe-
verhalten privater Haushalte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkommensklassen ausgewertet wird.
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neutral mit zusatzlichen kleineren Fachmarkten und Shops be-
legt) wird durch bulwiengesa berucksichtigt. Zum Zeitpunkt der
Begutachtung war Real bereits seit mehr als einem halben Jahr
geschlossen und entsprechend zeigte sich in der bei Penny
durchgefuhrten Kundenbefragung eine reduzierte Einkaufsorien-
tierung dorthin. Analytisch bertcksichtigen wir die anzunehmende
Situation nach dem Relaunch. Kaufland nebst vorgelagerten Kon-
zessionaren soll bereits im Verlaufe des Sommers 2017 eréffnen.

In den entfernteren Zentralorten haben etwaige Wettbewerbsent-
wicklungen keinen nennenswerten Einfluss auf die Analyse der
Penny-Erweiterungsplanung.

Ermittlung der Kaufkraftbindung im Kernsortiment Periodischer
Bedarf im Rahmen einer plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrech-
nung fur die Ausgangslage. Die Kaufkraftstrom-Modellrechnung
ist eine weiterentwickelte Gravitationsrechnung auf Basis der von
Prof. Bruno Tietz entwickelten so genannten "Einkaufspendler-
matrizen"4.

Fir die Ausgangslage modelliert sie die Verteilung des Nachfra-
gevolumens aus dem Penny-Einzugsgebiet auf das zur Verfu-
gung stehende Wettbewerbsnetz und erklart damit gleicherma-
Ben plausibel Umsatzhdéhe und -herkunft aller Anbieter bzw. Nah-
versorgungsstandorte in Grevesmdhlen.

In die Ausgangslage ist die vorstehend genannte Modernisierung
des Mecklenburger Einkaufszentrums bereits vorwegnehmend
eingestellt.

Die Modellrechnung wird tber Kaufkraftabschépfungsquoten ge-
steuert, welche die Einkaufspraferenzen der Haushalte im Ein-
zugsgebiet widerspiegeln und sich aus Parametern wie vertrieb-

Vgl. en Detail Bruno Tietz, Die Standort- und Geschéftsflachenplanung im Einzelhandel,
Ruschlikon-Zirich 1969

) bulwiengesa

liche Attraktivitat, Vertriebstypen/Angebotsgenre, Erreichbarkeit,
Anfahraufwand ergeben. Vgl. hierzu ausfuhrlicher auch die erlau-
ternde Musterrechnung im Anhang des Gutachtens.

Wirkungsanalyse mit Simulation des Markteintritts der Penny-Er-
weiterung nebst und Ableitung eines am Standort unter den ge-
gebenen Marktrahmen- und Standortbedingungen erzielbaren
Zielumsatzes sowie Aussage zur absatzwirtschaftlichen und
marktseitigen Tragfahigkeit der Planung.

Dabei berticksichtigen wir stets auch Synergieeffekte flr etwaige
weitere Handelsnutzungen am Standort, hier einen unmittelbar
benachbarten Getrankemarkt.

Erganzende Kundenkurzbefragung/Herkunftsermittlung:

Zur Unterstutzung und empirischen Validierung der Wirkungsana-
lyse flihrten wir am Fr/Sa 19-/20. Mai wéhrend der Offnungszei-
ten ca. 10.00 - 19.00 Uhr eine Kundenbefragung nebst Herkunfts-
ermittlung im bestehenden Penny-Markt durch.

Befragt wurden dabei zufallig ausgewahlte erwachsene (ca. ab
18 Jahre) Kunden des Marktes nach Abschluss ihres Einkaufs.
Die Auswahl ist flr den Zeitraum reprasentativ.

Neben der Herkunftsermittiung waren Mobilitdt, demografische
Haushaltsmerkmale sowie alternativ aufgesuchte Lebensmittel-
markte Gegenstand der Befragung.

Die Befunde dienen zur Ermittlung eines Einzugsgebietes flr den
Standort (es kann davon ausgegangen werden, dass der erwei-
terte Penny-Markt sich im Rahmen der vorhandenen Reichweite
bzw. Marktdurchdringung bewegen wird) sowie zur Eingrenzung
des Kreises der besonders mit Penny im Wettbewerb stehenden
Standorte.

Insgesamt wurden n = 206 Interviews ausgewertet.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
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Ruckgriff auf das Einzelhandelskonzept fir Grevesmuhlen 2013:
Die bulwiengesa AG erstellte das von der Stadt Grevesmuhlen
beschlossene Einzelhandelskonzept 2013 mit Uberwiegendem
Datenstand 2012.

Einwohnerentwicklung, Nachfragepotenzial fir das Kernsortiment

Periodischer Bedarf sowie das Nahversorgungsnetz in Greves-

muhlen nebst Umsatzschatzung werden daraus auf den aktuellen

Stand fortgeschrieben.

Das Einzelhandelskonzept beinhaltete eine Wirkungsanalyse fir

die seinerzeit geplante und mittlerweile umgesetzte Entwicklung

eines Nahversorgungszentrums in der GebhardtstraBe nahe des

Bahnhofs. Dort wurden ein Markant-Lebensmittelvollsortimenter

und ein Aldi-Discountmarkt als Standortverbund zusammenge-

fasst. Beide Betriebe waren keine Neuansiedlungen in Greves-
muhlen:

+  Markant war als kleinflachiger Nahversorger zuvor in der In-
nenstadt anséssig, musste den unterdimensionierten und
nicht mehr wettbewerbsféhigen Standort jedoch aufgeben.

+ Aldi war zuvor benachbart zum hier untersuchten Penny-
markt am Grinen Weg im Gewerbegebiet Ost lokalisiert.
Das Objekt war veraltet und ebenfalls unterdimensioniert;
das Grundstick lag zudem ungunstig in 2. Reihe. Auch die-
ser Standort war latent abgéngig.

Mit der Verlagerung konnte flr beide Anbieter der Standorterhalt

in Grevesmiuihlen gesichert und die Nahversorgung im Kernstadt-

gebiet, insbesondere im seinerzeit unterversorgten Sudteil, auf-
gewertet bzw. wiederhergestellt werden.

Die vorliegende Wirkungsanalyse fir die Penny-Erweiterung
schreibt das seinerzeitige Prognoseszenario fur die Zeit nach

Markteintritt des NVZ GebhardtstraBe auf das Jahr 2016/17 fort
und setzt hierauf auf.

Das Einzelhandelskonzept Grevesmuhlen 2013 enthélt zudem
Leitlinien zum Umgang mit groBflachigen Planvorhaben des Le-
bensmittel-Einzelhandels, welche in dieser Untersuchung aufge-
griffen werden.

Im Jahre 2016 trat in Mecklenburg-Vorpommern ein novelliertes
Landesraum-Entwicklungsprogramm (im weiteren Gutachtenver-
lauf abgekuirzt als LEP MVP 2016) in Kraft, welches verbindliche
raumordnerische Zielsetzungen fir EinzelhandelsgroBprojekte
enthédlt. Auch das LEP MVP ist als PrifmaBstab heranzuziehen
und als Ubergeordnetes Regelwerk steht es Uber dem lokalen
Einzelhandelskonzept. Im Falle von Zielkonflikten zwischen bei-
den Ressourcen sind die Ziele des LEP MVP verbindlich.

Die Leitlinien des EHK Grevesmuhlen 2013 sind mit dem Vorgén-
ger-LEP harmonisiert und seit 2016 demzufolge nur soweit an-
wendbar, wie ihnen keine Ziele des novellierten LEP MVP 2016
entgegenstehen.

Eine entsprechende Zielprifung erfolgt im Anschluss an die Wir-
kungsanalyse.
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2 MAKROSTANDORT GREVESMUHLEN
2.1 Lage im Raum, Verwaltung, zentral6rtliche Funktion

Die zum 31.12.2015 10.496 Einwohner® zéhlende Stadt Grevesmiih-
len ist die nach Einwohnerzahl zweitgr6Bte Gemeinde des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg und war vor der Kreisreform 2011 Sitz des
Landkreises Nordwestmecklenburg. Kreissitz ist nunmehr die vormals
kreisfreie Hansestadt Wismar. Grevesmuhlen ist heute amtsfreie Stadt
in Verwaltungsgemeinschaft mit elf umgebenden Gemeinden des
Amts Grevesmiuhlen-Land.

Die Stadt liegt im Zentrum des Stadtedreiecks Wismar—Schwerin—L0-
beck, die zugleich die nachst gelegenen Ubergeordneten bzw. be-
nachbarten Mittel- und Oberzentren darstellen.

Zentralortlich tbernimmt Grevesmuihlen die Funktion eines Mittelzen-
trums. Einzelhandelsseitig z&hlt hierzu neben einer qualifizierten Nah-
versorgung das Vorhalten von Angeboten des mittelfristigen und ge-
hobenen Bedarfs.

Naturrdumlich ist Grevesmuhlen in eine higelige Wald- und Agrar-
landschaft im Nordwesten Mecklenburgs eingebettet und kann mit sei-
ner Lage im Hinterland der etwa 10 km entfernten Ostseekuste in be-
schranktem MaBe auch an deren Fremdenverkehrsaufkommen parti-
zipieren. Das Uberregional bekannte Ostseebad Boltenhagen fungiert
als touristischer Hauptort im Kistenabschnitt zwischen Libeck-Trave-
munde und Wismar.

Im Grevesmihlener Stadtgebiet erstrecken sich zudem die land-
schaftlich reizvollen Gewasser Ploggensee, Vielbecker See und San-
tower See.

5 Hauptwohnsitze; Vergleichbare Einwohnerzahlen des Statistischen Amtes Mecklenburg-

Vorpommern nach Zensusfortschreibung 2011; Stand 31.12.2015

) bulwiengesa

Distanzen und Zentrenstruktur

Zentrum Einwohner Status Entfernung
(31.12.2015) (Luftlinie)
Wismar 42.557 Mittelzentrum 20 km
Schwerin, Landeshauptstadt 96.800 Oberzentrum 30 km
Rostock 206.011 Oberzentrum 65 km
Libeck 216.253 Oberzentrum 30 km
Klutz 3.095 Grundzentrum 11 km

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Statistikamt Nord

Die Stadt Grevesmdihlen ist in die namengebende, siedlungsstruktu-
relle Ortslage sowie dreizehn rdumlich abgesetzte, landlich gepragte,
z. T. nur aus einer Hofstelle bestehende Ortsteile gegliedert.

Das Stadtgebiet dehnt sich durch die Eingemeindungen auf etwa
52 gkm aus; mit etwa 202 Einwohnern/gkm ist es relativ dinn besie-
delt.

Siedlungs- und somit auch Nachfrageschwerpunkt ist die Kernstadt
mit etwa 9.000 Einwohnern (85 % der Gesamtbevdlkerung). Die Gbri-
gen Ortsteile zahlen jeweils maximal rund 500 Einwohner und liegen
teilweise weitlaufig verstreut. Sie verfigen durchweg nicht Gber aus-
reichende Tragféahigkeit fur eigene stationdre Nahversorgungseinrich-
tungen, insbesondere Lebensmittelmérkte.

Hervorzuheben ist im Kontext dieser Untersuchung die einwohner-
starkste Ortschaft Neu Degtow mit gegenwértig um 500 Einwohnern.
Sie erstreckt sich in etwa 500 - 1.000 Meter Distanz von der 6stlichen
Siedlungsgrenze der Kernstadt entfernt an der B 105 in Richtung
Wismar. Fur ihre Bewohner ist der zu erweiternde Penny-Discount-
markt der néchsterreichbare Nahversorger.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
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Stadtteilgliederung Grevesmiihlen

. Entfernung zum Einwohner Anteil
el Stadtkern (Lu?tlinie) ca (31.122015)  V.H.
Grevesmuhlen (Ortslage) - 9.016 85,9
Barendorf 6,5 km &stlich 71 0,7
Buttlingen 3,5 km sudlich 31 0,3
Degtow 2,5 km sudéstlich 86 0,8
Drei Linden 4,5 km 6stlich 0 0,0
Everstorf 5,0 km norddstlich 14 0,1
Grenzhausen 3,0 km nordwestlich 58 0,6
Hamberge 3,5 km norddstlich 110 1,0
Hoikendorf 7,0 km norddstlich 49 0,5
Neu Degtow 2,5 km 6stlich 523 5,0
Poischow 2,0 km stdlich 3 0,0
Questin 4,0 km stdwestlich 52 0,5
Santow 2,0 km nérdlich 93 0,9
Wotenitz 3,0 km stidlich 390 3,7
Stadt Grevesmiihlen Total 10.496 100

Quelle: Stadt Grevesmihlen; EW-Zahlen linear umbasiert auf Daten des Statistischen Amtes M.-V.

Die Grevesmiihlener Kernstadt erstreckt sich um die siedlungsstruktu-
rell kompakte, historische Altstadt mit dem Marktplatz als deren Mittel-
punkt. Die traditionellen GeschéftsstraBen innerhalb der Altstadt sind
die Wismarsche StraBe und die August-Bebel-StraBe, welche einen
L-férmigen Geschaftsbereich mit dem Marktplatz als Scharnier ausfor-
men. Hauptgeschéftslage ist die Wismarsche StraBe mit einem stark
verdichteten Geschéftsbesatz aus kleineren und mittleren Fachge-
schéaften. Dieser Bereich ist im Einzelhandelskonzept 2013 als zentra-
ler Versorgungsbereich ausgewiesen.

) bulwiengesa

Er wird ergdnzt um einen zwar nahegelegenen, jedoch nicht direkt
verbundenen Nahversorgungsstandort an der die Altstadt tangieren-
den Ortsdurchfahrt B 105 Badstliberbruch, welcher mit einem Sky-
Lebensmittel-Vollsortimenter den einzigen grdéBeren Lebensmittel-
markt in enger Nachbarschaft zur Innenstadt aufweist.

Die Kernstadt wird arrondiert um Einfamilienhaus- und Gartenstadt-
Quartiere, welche vornehmlich in der Bahnhofsvorstadt, der sidlich
der Bahntrasse gelegenen Sudstadt, westlich der Altstadt sowie in
den vergangenen zwei Dekaden sudlich der Wismarschen StraBe
entstanden.

Mehrfamilienhaus-Quartiere sind die so genannte AWG-Siedlung so-
wie die in Plattenbauweise errichteten StraBenzliige um den Ploggen-
seering, Griner Ring, Kastanienallee und Am Wasserturm in der Ost-
stadt .

Gewerbliche Nutzungen sind Uberwiegend in den Gewerbegebieten
"Ost", "Ton Weide" und "Kapellenberg" sowie entlang der Bahntrasse
angesiedelt.

Die Kernstadt ist in statistische Quartiere gegliedert, welche als
Grundlage fur die Ermittlung eines kleinrdumigen Einzugsgebietes fir
den zu erweiternden Penny-Discountmarkt herangezogen worden
sind.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
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2.2 Verkehr
StraBenverkehr

Grevesmuhlen wird von mehreren regional und uberregional bedeut-
samen Verkehrsachsen berthrt und ist dadurch sehr gut in das regio-
nale StraBenverkehrsgerist eingebunden.

Sudlich der Stadt verlauft die BAB 20 Libeck—Rostock—Berlin, an die
Grevesmuhlen mit einer eigenen Anschlussstelle direkt angebunden
ist und Uber die u. a. die Oberzentren wie Libeck, Hamburg und Rost-
ock zlgig zu erreichen sind.

Eine bedeutende Verkehrsachse mit tiberregionaler Funktion stellt zu-
dem die auch nach Fertigstellung der BAB 20 stark befahrene B 105
Lubeck—Wismar—Stralsund dar, die das Stadtgebiet in Ost-West-Rich-
tung durchquert und von den L 02 und L 03 gekreuzt wird. Die L 03
Klatzer StraBe—Gruner Weg fungiert als Hauptverbindung zwischen
der BAB 20 und dem Ostseebad Boltenhagen und Gbernimmt somit
eine wichtige ErschlieBungsfunktion fir den nérdlich der Stadt gelege-
nen Kustenraum. Auch der nérdlich benachbarte 1&ndliche Zentralort
Klitz liegt an dieser Verbindung. LO3 und B 105 sind nordlich der Alt-
stadt auf der StraBe Badstuberbruch zusammengefasst. Sidlich der
BAB 20 erreicht die LO3 die Nachbargemeinden Upahl und Testorf-
Steinfort.

Die L 02 Santower StraBe—Rehnaer StraBe ist gegenlber der L 03
deutlich nachrangiger und bindet einwohnerschwache landliche R&u-
me an Grevesmuhlen an: nach Norden sind es Warnow und Hohen-
kirchen, nach Stden die Rdume Hanshagen und Wedendorf.

Einzelhandelsstandorte mit hoher Verkehrsgunst knlpfen in Greves-
muhlen an die B 105 und die LO3 an.

Nach Eréffnung der sidlich an Grevesmuhlen vorbeilaufenden
BAB 20 verschoben sich die verkehrlichen Gewichte von der B 105
mehr auf die ZubringerstraBe Griner Weg. Bis dahin waren allein der
Verlauf der B 105 und die Klutzer StraBe die verkehrlich bevorzugten
Standorte fur Lebensmittel- und andere groBformatige Fachmarkte.

Das innerértliche StraBennetz ist demgegeniber vergleichsweise fein-
gliedrig strukturiert und in der Altstadt verkehrsberuhigt und vielfach
auch als EinbahnstraBe ausgefihrt - dies betrifft z. B. die Hauptge-
schéaftsstraBe Wismarsche StraBe.

Wichtige ErschlieBungsstraBen sind die Wismarsche StraBe westlich
des Grinen Weges, die Santower StraBe/Am Lustgarten/Mihlenstra-
Be/Schweriner LandstraBe sowie BahnhofstraBe/Rehnaer StraBe.

Grevesmuhlen wird sudlich der Altstadt in Ost-West-Richtung durch
die Hauptbahntrasse Libeck—Wismar mit mehreren, teilweise auch
noch mit Schranken gesicherten Ubergéngen durchschnitten. Die
Masse des Siedlungskérpers liegt nérdlich der Bahn; die sidlich da-
von gelegene Sudstadt ist in der Anbindung an die Kernstadt durch
SchrankenschlieBzeiten am Ubergang Rehnaer StraBe/Bahnhof-
straBe etwas gehandicapt.

OPNV

Grevesmuhlen verfugt Uber einen Haltepunkt an der Bahnstrecke
Lubeck—Bad Kleinen (-Wismar), welche n&herungsweise stindlich
von Regionalziigen in beide Richtungen befahren wird. Alternativ ver-
kehren auch Regionalbusse auf dieser Route.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
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Im Busverkehr wird Grevesmuhlen von etwa 10 lokalen und regiona-
len Buslinien bedient, die auf dem ZOB nérdlich des Bahnhofs zusam-
mengefuhrt werden und Uberwiegend auch die innenstadtnahe Halte-
stelle Lustgarten bedienen. Fir den Modal-Split der Innenstadtbesu-
cher spielt der OV jedoch keine nennenswerte Rolle (OV-Anteil 2,5 %,
s. EHK Seite 51).

Die relativ kurzen Distanzen begulnstigen innerhalb der Kernstadt das
Fahrrad; allerdings sind nicht wenige StraBen noch kopfsteingepflas-
tert. Uberértlich wird der Radtourismus durch sukzessiven Ausbau ei-
nes regionalen Radwegenetzes geférdert. Mehr noch als der Bus
kommt das Fahrrad fur innerortliche Besorgungsfahrten in Betracht.

2.3 Einwohnerentwicklung

Grevesmiuhlen zahlte nach amtlicher Fortschreibung auf Zensusbasis
2011 zum 31.12.2015 10.496 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Der
"Zensussprung" im Jahre 2011 (Umstellung der Fortschreibung vom
Zentralen Einwohnerregister 1990 auf Zensus 2011) fiel in Greves-
muhlen dabei mit einer Korrektur um +41 Einwohner relativ niedrig
und abweichend von den meisten Gemeinden positiv aus (Die Bun-
desrepublik "verlor" bei der Zensusumstellung etwa 2 % ihrer Einwoh-
ner).

Seither stabilisierte sich der vormals ricklaufig Verlauf ndherungswei-
se und fir 2016 ist als Spéatfolge der erhdhten Fluchtlingsmigration so-
gar eine vorubergehende Einwohnersteigerung mdéglich. Ob sie ein-
tritt, ist allerdings noch unsicher, denn der kleine Anstieg ist insoweit
errechnet, als wir fur Grevesmuhlen und das umgebende Amt eine
Flichtlingsaufnahme gemanB "Koénigsteiner Schlussel" simuliert haben;
diese muss naturlich nicht in dieser Form prazise eintreten.

) bulwiengesa

Der demografische Generaltrend allerdings durfte in Grevesmihlen
ebenso wie in der Region weiterhin rucklaufig sein. Mit einem Einwoh-
nerverlust von etwa -0,3 % bis -0,5 % p. a. ist zu rechnen.

Einwohnerentwicklung in Grevesmiihlen im regionalen Vergleich

Darstellung in Indexform 2008 = 100
ab 2016 Prognosewerte harmonisiert auf Mikrozensus 2011
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Quelle: Statistisches Landesamt
Prognose eigene Berechnungen auf Basis 2016

VZ = Volkszéhlung
ZER = Zentrales Einwohnrerregister

Mit einer Abnahme in dieser GréBenordnung rechnete auch das Ein-
zelhandelskonzept 2012/2013.
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2.4 Kaufkraftniveau

Das konsumrelevante Kaufkraftniveau der privaten Haushalte in
Grevesmiuhlen liegt derzeit bei etwa 81 % des Bundesniveaus. In der
Umgebung — vor allem in Richtung Ostseekuste — liegt der Index et-
was hoéher. Generell ist das landliche Hinterland in Mecklenburg ver-
gleichsweise kaufkraftschwach. Auf Lebensmittelkdufe schlagt das
niedrige Kaufkraftniveau nur gedéampft durch, weil diese nur unterpro-
portional auf Einkommenséanderungen reagieren. Mit einer erhdéhten
Discountneigung der ansassigen Haushalte ist zu rechnen, was in un-
serer Kaufkraftstrom-Modellrechnung bericksichtigt ist.

Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer 2015 in Grevesmiihlen im Vergleich
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Quelle: It. MB-Research, Nirnberg, Durchschnitt BRD = 100; Altkreis NWM ohne Wismar
Zur Berechnung der ladenhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben werden die Kaufkraft-
indizes mit warengruppenspezifischen Einkommenselastizitdten gewichtet.
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2.5 Beschaftigung und Pendlerverflechtungen

Die Beschaftigungssituation in Grevesmuhlen zeigt sich insgesamt
eher ricklaufig. Die Anzahl von rund 5.000 sozialversicherungspflich-
tig beschaftigten Personen am Arbeitsort aus 2008 ist nach einem vo-
ribergehenden Rickgang auf etwa 4.100 in 2011 nicht wieder erreicht
worden und geht aktuell erneut auf etwa 4.000 zurtck. Infolgedessen
drehte auch der bisher positive Pendlersaldo in den leicht negativen
Bereich.

Im Generaltrend geht die Einpendlerzahl zurtck, wéhrend das Aus-
pendleraufkommen naherungsweise stabil bleibt und sich nur zuletzt
leicht auf rd. 2.600 Personen erhdhte.

Eckdaten zu Beschiftigung und Pendlerverflechtungen in Grevesmiihlen

2011 2012 2013 2014 2015 2016
SVP-Beschéftigte
am Arbeitsort 4.062 4.633 4.677 4.373 4.303 3.991
SVP-Beschéaftigte
am Wohnort 3.951 3.974 3.987 4.077 4.040 4.068
Einwohner*) 10.664 10.621 10.594 10.462 10.496 10.600
Arbeitsplatzquote
(Beschaftigte am
Arbeitsort/Einwohner) 38,1 % 43,6 % 441 % 41,8 % 41,0 % 37,7 %
Arbeitsplatzzentralitat
(Beschaftigte am Arbeitsort/
Beschaft. am Wohnort x 100) 103 117 117 107 107 98
Einpendler 3.080 3.155 3.180 2.830 2.786 2.540
Auspendler 2.429 2.496 2.490 2.538 2.521 2.617
Auspendlerquote
(Auspendler/Beschaftigte
am Wohnort) 61,5 % 62,8 % 62,5 % 62,3 % 62,4 % 64,3 %

Pendlersaldo 651 659 690 292 265 =77

Quellen: Statistisches Landesamt, Agentur fir Arbeit; Stichtag jeweils zum 30.06. des Jahres
* Fur 2016 Einwohnervorausschatzung/Unterstellte Fliichtlingszuweisung nach Kénigsteiner Schliissel
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Zielorte fur Auspendler sind Libeck, Wismar und Schwerin; aber auch
das ubrige Schleswig-Holstein und Hamburg empfangen zusammen
rd. 370 Auspendler aus Grevesmiuhlen. Quellorte sind die Gemeinden
des landlichen Raums sowie auf Grund der weiterhin in Grevesmih-
len anséassigen Teile der Kreisverwaltung auch Wismar.

Pendlerverflechtungen (SVP-Beschiftigte) 2016

Wohnort/Arbeitsort Eingir;dler Ausnpa%r;]dler Saldo
Klatz 134 45 89
Neukloster 45 0 45
Damshagen 81 30 51
Stepenitztal 157 17 140
Gadebusch 59 30 29
Dassow 99 103 -4
Schoénberg 89 101 -12
Upahl 88 180 -92
Boltenhagen 81 108 -27
Wismar 314 379 -65
Sonstige Nordwestmecklemburg 1.020 300 720
Rostock 22 35 -13
Schwerin 78 266 -188
Sonstige Mecklenburg-Vorpommern 168 101 67
Lubeck 54 511 -457
Sonstige Schleswig-Holstein 25 207 -182
Hamburg 0 88 -88
Sonstige 26 116 -90
Ein-/Auspendler gesamt 2.540 2.617 =77
Wohn- und Arbeitsort 1.451 1.451 0
Beschaftigte am Arbeits-/Wohnort 3.991 4.068

) bulwiengesa

Unter Einkaufsaspekten bedeutet dies gegentiber dem Bearbeitungs-
zeitpunkt des Einzelhandelskonzeptes, dass sich die Intensitat der
pendlergesteuerten Auswértsorientierung nur wenig geandert haben
durfte; das Aufkommen regionaler Streukunden, soweit sie auf Ein-
pendlerbeziehungen zuriickgehen, in Grevesmihlen jedoch tendenzi-
ell etwas zurlGckgegangen sein durfte.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
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3. EINZELHANDEL / NAHVERSORGUNGSNETZ

3.1 Innerortlicher Einzelhandel und Wettbewerb

Das Einzelhandelskonzept 2012/13 konstatierte mit 29 % einen relativ
geringen Marktanteil der vorwiegend kleinteilig organisierten und auf
Fachgeschéften basierenden Innenstadt. Im Kernsortiment Periodi-
scher Bedarf lag er nur bei 22 % (vgl. EHK 2013 Seite 22). |hr Uber-
wiegender Geschéftsbesatz erstreckt sich jeweils ausgehend vom
Rathausplatz L-férmig stark verdichtet entlang der Wismarschen
StraBe (Haupteinkaufslage) bis zum Lustgarten sowie aufgelockerter
entlang der August-Bebel-StraBe bis zum Karl-Liebknecht-Platz.

In den 1990er Jahren entstanden gréBere Einkaufsdestinationen vor-
wiegend in verkehrsorientierten Lagen; hervorzuheben sind die Lage-
bereiche Marktkauf Verbrauchermarkt/Norma Discountmarkt an der
Kllatzer StraBe, Sky Supermarkt + umgebende Shops im Eckbereich
Badstiberbruch/Klitzer StraBe sowie das Gewerbegebiet Ost auf der
Ostseite des Griinen Weges mit derzeit noch dem zu erweiternden
Penny Discountmarkt und einem Getrdnkemarkt sowie bis 2016 auch
einem Aldi Discountmarkt. Kleinere Nonfood-Fachmarkte fir Bau-
stoffe, Zoobedarf usw. siedelten sich zudem auch im gewerblich ge-
pragten Bahnhofsumfeld an.

Sky im Eckbereich Klutzer StraBe/Badstuberbruch ist auf Grund der
direkten, lediglich durch die B 105 getrennten Nachbarschaft zur Alt-
stadt sowie relativ kurze fuBlaufige Wege als Ergdnzungsstandort zur
Innenstadt klassifiziert und insoweit auch Bestandteil des innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereiches in Grevesmuhlen. Verstérkte
Kopplungsbeziehungen mit der Innenstadt sind durch die innerstadti-
sche Kundenbefragung im Rahmen der Einzelhandelskonzepterstel-
lung nachgewiesen; zudem wird ein Teil der Stellplatze bei Sky auch
von Innenstadtbesuchern genutzt.

Die Innenstadt beherbergte 2012/13 unter anderem zwei kleine Le-
bensmittelmarkte (Markant, Frischemarkt Boost) sowie einen Droge-
riemarkt (Kloppenburg, heute auf Rossmann umgestellt). Markant war
als regiegefiihrter Supermarkt im damaligen Objekt nicht zu halten
und stand vor der SchlieBung, welche zwischenzeitlich vollzogen wur-
de.

Im Gegenzug wurde nahe des Bahnhofs an der GebhardtstraBe ein
Nahversorgungszentrum entwickelt, welches nicht nur den erweiterten
Markant-Supermarkt aufnahm, sondern auch der Verlagerung des
Aldi-Discountmarktes aus der Gewerbelage Griner Weg an einen
siedlungsstrukturell besser eingebundenen Standort diente. Das Nah-
versorgungszentrum GebhardtstraBe schloss zudem eine bis dato
bestehende Deckungslicke in der fuBlaufigen Nahversorgung des
sudlichen Kernstadtgebietes.

Zusammen mit solitdren Lebensmittelmarkten von Lidl (Lubecker
Chaussee) und Netto (Wismarsche StraBe) ergibt sich fir die Kern-
stadt nunmehr eine recht vollstandige fuBlaufige Nahversorgungsab-
deckung.

Siedlungsstrukturelle Randlagen nehmen im Nahversorgungsnetz It.
Einzelhandelskonzept die Betriebe Marktkauf, Norma sowie Penny
ein. Sie verfligen alle durchaus Uber fuBlaufigen Siedlungsanschluss,
nur ist dieser einseitig ausgepragt und/oder durch verkehrliche Barrie-
ren von anschlieBenden Siedlungsbereichen getrennt.

Nach der Eréffnung des Nahversorgungszentrums GebhardtstraBe
kénnen die meisten Lebensmittelmérkte als ausreichend markt- und
wettbewerbsféhig aufgestellt gelten. Verbliebene Ausnahmen in nicht
mehr marktgerechter Altsubstanz sind Penny im GE Ost, dessen er-
weiterter Neubau in diesem Gutachten untersucht wird, sowie der be-
nachbart zu Marktkauf gelegene Norma Discountmark.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
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Wettbewerb in Grevesmiihlen

Innenstadt, darin

Frischemarkt Boos
Rossmann Drogeriemarkt

Sky, Badstuberbruch
Norma, Klitzer StraBe
Marktkauf, Klutzer StraBe

Penny, Wismarsche StraBe
(Untersuchungsvorhaben)

Nahversorgungszentrum
GebhardtstraBe, darin

Aldi
Markant
Lidl, Lubecker Chaussee

Netto, Am Wasserturm

Zentraler Versorungsbereich

Innenstadt It. Einzelhandelskonzept 2013

inkl. Erganzungsstandort Sky

Kartengrundlage:
© OpenStreetMap-Mitwirkende

Gesamt-
VKEF (ca.)

160 gm
450 gm

1.500 gm
700 gm
3.350 gm

830 gm

1.100 gm
1.600 gm
1.000 gm

800 gm
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Marktkauf Korzak
Klitzer StraBe.
FlachengroBter
Lebensmittelmarkt in
Grevesmiihlen.
Alterer Baukérper, in-
nen moderner Auftritt.
Ruckseitig separater
Getréankemarkt.

Moderner Verbund-
standort Markant/Aldi
an der GebhardtstraBe,
2016 ero6ffnet.

| Gemeinsamer Antritt
mit integriertem Back-
shop/Bistro.

' Netto Am Wasserturm

‘® (Wismarsche StraBe).
Gut besuchter und
siedlungsstrukturell
sehr gut eingebundener
Nahversorger in der

| Oststadt.

Norma Discounter
Klitzer StraBe,
vorgelagert

zu Marktkauf;
Veraltetes Objekt

Penny Wismarsche
StraBe Bestandsobjekt:
Untersuchungsvorha-
ben, veralteter Markt-
auftritt.

| lll W‘““ll__:j!"'b = 5 Tﬂx Mttll‘ il.ﬂl

Penny Wismarsche
StraBe Bestandsobjekt:
Untersuchungsvorha-
_ben, veralteter Markt-
auftritt.
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Stadt Grevesmiihlen - Wettbewerbsiibersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf nach Lagebereichen

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitat, Umsatze

Teilraum /Standortbereich Zone/ Aktive ...darin VKF Raum- Umsatz Bemerkungen

Lagecode Gesamt-VKF  Periodischer leistung Period.

Bedarf Bedarf
aqm aqm Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a.

ZVB Innenstadt ZVB Innenstadt 4.400 900 8.111 7.300 Frischemarkt Boost, Rossmann
ZVB Erganzungsbereich (Sky) ZVB Erganzung 2.200 1.450 4.069 5.900 Sky + Kleinhandel
Standortverbund Marktkauf/Norma 4.150 3.600 3.472 12.500 Marktkauf, Norma, Kleinhandel
Getrankemarkt+Kleinhandel 500 1.700 850 inkl. Tankstellenshop
Penny inkl. Backshop 800 750 3.533 2.650 Untersuchungsvorhaben (Ausgangslage)
Summe GE Ost Griiner Weg 3.100 1.250 2.800 3.500
NVZ Bahnhof/Gebhardtstrae 2.750 2.570 3.891 10.000 Markant, Aldi
Handel in Streulagen 6.800 2.100 3.714 7.800 Lidl, Netto, Kleinhandel
Sonstige Gewerbegebietslagen 1.000 0
Kernstadt Grevesmiihlen 24.400 11.870 3.960 47.000
Ortsteile 300 0
Stadt Grevesmiihlen gesamt 24.700 11.870 3.960 47.000

Ein Sonderfall stellt der Frischemarkt Boost in der Innenstadt dar,
welcher dort beengt in einem verwinkelten Altbau wenig mehr als
150 gm Verkaufsflache agiert und kein Lebensmittelmarkt im her-
kdbmmlichen Sinne, als vielmehr ein Lebensmittel SB-Geschaft fur In-
nenstadtbewohner und -besucher mit eingeschranktem Sortiment dar-
stellt. Fur Pkw-gestitzte Lebensmittelkaufe ist er auch mangels direkt
zugeordneter Stellpldtze kaum geeignet. Er erganzt das innerstadti-
sche Angebot, vermag in der Innenstadt jedoch keine nennenswerte
Ankerfunktion wahrzunehmen.

Insgesamt sind in Grevesmulhlen gegenwartig etwa 24.000 gm Ver-
kaufsflache (2012: 23.440 gm) fur aktive Einzelhandelsnutzungen am
Markt. Davon entfallen etwa 11.870 gm bzw. 49,5 % auf Sortimente
der Periodischen Bedarfs (2012: 10.580 gm/ 45 %). Damit ist das Ge-
wicht dieser Warengruppe in Grevesmuhlen seit Konzepterstellung et-
was angestiegen.

Haupturséchlich ist die Er6ffnung des Nahversorgungsstandortes
GebhardtstraBe im Jahre 2016. Die dort agierenden Akteure Markant
und Aldi verlagerten unter Erweiterung ihrer Verkaufsflachen dorthin.

Die aktive Verkaufsflaiche der Innenstadt (ohne Erganzungsbereich
Sky/Kik, welcher mit ca. 2.200 gm unveréndert blieb)) reduzierte sich
im gleichen Zeitraum von ca. 5.000 auf aktuell 4.400 gm. Der ehemali-
ge Markant-Supermarkt in der Wismarschen StraBe konnte bisher
nicht nachgenutzt werden und tragt etwa 400 gm zum Verkaufsfla-
chenverlust bei.

Darlber hinaus sind einzelne Abgéange von Kleinstflachen zu ver-
zeichnen; ferner gab der NKD Textildiscounter seinen Standort in der
Wismarschen StraBe auf und wurde durch Armbruster Schuhe ersetzt,
welcher sein Ladenlokal unter Erweiterung dorthin verlagerte, seiner-
seits jedoch einen Leerstand hinterlief3.
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Weitere Flachen wurden um- und in Einzelféllen auch nachgenutzt; in
toto reduzierte sich die aktive Verkaufsflache der Innenstadt zuséatzlich
zum Markant-Leerstand um weitere ca. 200 gm.

Fur Periodischen Bedarf werden in der Innenstadt gegenwartig etwa
900 gm (2012: knapp 1.400 gm) genutzt, so dass die Flachenredukti-
on in der Summe weitestgehend auf den Periodischen Bedarf zurlck-
zuflihren ist.

Der Lagebereich GE Ost, dem neben dem Untersuchungsvorhaben
Penny auch ein benachbarter Getrankemarkt sowie Back- und Tanks-
tellenshop zuzurechnen sind, verlor den Aldi-Discountmarkt, welcher
in die GebhardtstraBe verlagerte. Er wird nunmehr einzelhandels-
fremd gewerblich nachgenutzt. Die aktive VKF im GE Ost reduzierte
sich deshalb von knapp 4.000 gm auf derzeit rd. 3.100 gm, davon
noch 1.250 gm fur Sortimente des Periodischen Bedarfs.

Alle weiteren Lagebereiche zeigen sich weitgehend unverandert.

Der Gesamtumsatz fur Periodischen Bedarf in Grevesmuhlen wird ak-
tuell auf etwa 47,0 Mio. Euro taxiert (2012: 40,4 Mio. Euro). Hinter-
grund fur den Umsatzanstieg ist nicht nur die zwischenzeitliche Ero6ff-
nung des Nahversorgungsstandortes GebhardtstraBe, sondern viel-
mehr auch eine ausgesprochen positive Gesamtnachfrageentwicklung
fir Guter des Periodischen Bedarfs in den zurtickliegenden funf Jah-
ren, welche auch den leichten Einwohnerrliickgang in Grevesmuhlen
deutlich tUberkompensieren konnte. Die Netzauslastung im Periodi-
schen Bedarf liegt mit durchschnittlich 3.960 Euro/gm zwar immer
noch vergleichsweise niedrig (Ublich sind etwa 4.200 - 4.800 Euro/
gm), jedoch héher als in 2012 (3.820 Euro/gm) angenommen (vgl.
hierzu auch Kapitel 5.2 zum Nachfragevolumen im Einzugsgebiet).

3.2 Uberortlicher Wettbewerb

Im Fokus steht hier vorwiegend das zu Wismar vorgelagerte Mecklen-
burger Einkaufszentrum in Gégelow an der B 105, welches aus der
Grevesmuhlener Kernstadt in etwa 10 - 15 Minuten per Pkw erreicht
werden kann. Hierbei handelt es sich um ein vertrieblich zwar fach-
marktbasiertes Zentrum, funktional erhalt es durch seine mittig gele-
gene zweigeschossige Quermall jedoch den Charakter eines ge-
schlossenen Einkaufszentrums. Das Center verflgt einerseits Utber
eine durchgéngige Tiefgarage, andererseits auch Uber vorgelagerte
Stellplatze. Einige gréBere Fachmarkteinheiten sind nicht an die Quer-
mall, sondern Uber eigene AuBenzugange direkt an den Stellplatzbe-
reich angeschlossen. Insgesamt umfasst das Einkaufszentrum rund
21.000 gm VKF und bietet etwa 650 Kundenstellpldtze. Die Handels-
einrichtungen werden durch Gastronomie, Dienstleister sowie auch
Arztpraxen erganzt.

Zum Untersuchungszeitpunkt befand sich das Center im Umbau. An-
kermieter Real SB-Warenhaus zog im Herbst 2016 aus und wird zum
Spatsommer 2017 durch einen etwas kleineren Kaufland Verbrau-
chermarkt ersetzt. Dadurch frei gewordene Verkaufsflachen werden
durch zusétzliche Shops belegt, welche sich um eine Stichmall zum
Kaufland Vorkassenbereich gruppieren. Als Anbieter fir Periodischen
Bedarf sind zum Untersuchungszeitpunkt ein Norma Discounter sowie
mehrere Kleinflachen (Lebensmittelhandwerk, Parfimerie) getffnet.
Fir die Auswirkungsanalyse zur Penny-Erweiterung setzen wir aller-
dings den zu erwartenden Ausbauzustand ab dem Spatsommer 2017
voraus. Weitere bedeutsame Nonfood-Fachmaérkte im MEZ sind u. a.
Adler und Holtex (Mode), Medimax (Elektroartikel) und Danisches Bet-
tenlager (Einrichtungsbedarf).

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
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Klitz verfugt - gestutzt auch durch das Tourismus-Aufkommen im be-
nachbarten Boltenhagen - Uber eigene moderne Nahversorgungsein-
richtungen (Penny, Lidl, Kaufhaus Stoltz). Sie sind mit Hinwendung
zum Bé&dertourismus am nérdlichen und somit zu Grevesmihlen ab-
gewandten Ortsrand angesiedelt. Weitere Nahversorgung findet sich
im Kernost Boltenhagen selbst (Nahversorgungszentrum mit Markant
und Aldi) sowie in anschlieBenden Ortsteilen entlang der Kiste (Ede-
ka, Netto).

Far gezielte Einkaufsfahrten aus Grevesmuhlen kommt in erster Linie
das MEZ in Gagelow in Betracht. Zusammen mit Nonfood-Kaufen so-
wie auspendlerbedingt empfangt auch Wismar traditionell Kaufkraft
aus dem Raum Grevesmiuhlen, allerdings kaum fir gezielte Lebens-
mittelk&ufe.

) bulwiengesa
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4 PLANVORHABEN PENNY-NEUBAU
41 Mikro-Standort

Das etwa 4.200 gm messende Projektgrundstick liegt am Ostrand
des Kernstadtgebietes in prominenter und gut einsehbarer Ecklage
auf der Ostseite der LO3 Gruner Weg/B 105. Das weitgehend recht-
winklig geschnittene Grundstlck ist eben und liegt etwas unter dem
Niveau der hier erhoht trassierten B 105, welche den Standort nérd-
lich begrenzt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt tber die Wis-
marsche StraBe, welche aus der Innenstadt fihrend iber den Griinen
Weg in das 6stlich davon gelegene Gewerbegebiet verlangert ist. Der
Knoten ist ampelgeregelt und Abbiegespuren ausgestattet.

Die Grundstucks- und StellplatzerschlieBung von der Wismarschen
StraBe ist ohne weitere Ausbauten, welche hier wegen des geringen
Verkehrsaufkommens (die Wismarsche StraBe erschlieBt hier primér
den Penny-Markt und einige benachbarte, weniger besuchte Einrich-
tungen) auch nicht erforderlich erscheinen.

Anschluss an das Busnetz besteht etwa 200 m sudlich des Standortes
Uber die Haltestelle "StraBenverkehrsamt" am Grunen Weg, an wel-
cher die Linien 142 und 310 (Grevesmihlen—Uphal-Muhlen-Eichsen
und Grevesmuhlen—Upahl-Gadebusch) verkehren.

Der Standort befindet sich im Verbund mit einem benachbarten Ge-
trankeland Getrankemarkt sowie einem Outlet der Fastfood-Kette
Subway, mit denen Penny durch gemeinsam nutzbare Stellplatze ver-
bunden ist. Ferner besteht eine Uberfahrt zu einer Tankstelle an der
B 105.

Die Sudseite der Wismarschen StraBe wird durch ein Busdepot des
Betreibers Nahbus eingenommen und auf der Westseite des Griinen
Weges schlieBen sich zunéchst Kleingarten und sodann die teilweise
verdichteten Wohnquartiere der Oststadt an. Das ubrige, an die Wis-
marsche StraBe angeschlossene Gewerbegebiet wird durch Kfz-Fir-
men und Gewerbebetriebe gepréagt, jedoch auch 6ffentliche Nutzun-
gen (Polizei- und Feuerwache, StraBenverkehrsamt) sind dort ange-
siedelt.

Nach Osten erreicht die B 105 nach etwa 500 Metern den Siedlungs-
rand der eingemeindeten Ortschaft Neu Degtow mit etwa 520 Einwoh-
nern. Von dort verlauft auf der Stdseite der B 105 ein straBenbeglei-
tender kombinierter FuB-/Radweg, an den auch der Standortverbund
Penny/Getrankemarkt/Subway angeschlossen ist.

Eine weitere fuBlaufige Zuwegung fihrt Uber den ampelgeregelten
Knoten Griner Weg/Wismarsche StraBe in die Wohnquartiere der
Oststadt.

In einem 200-Meter-Radius um das Penny-Grundstiick leben keine 50
Einwohner; in einem 700 Meter-Radius hingegen werden durch die
verdichtete Bebauung in der Oststadt sowie in der ¢stlich benachbar-
ten Ortschaft Neu Degtow bereits rd. 2.000 Einwohner erreicht.

Gleichwohl ist der Standort unter Siedlungsaspekten nicht integriert in
einem idealtypischen Sinne. Entsprechend wird er durch das Einzel-
handelskonzept 2012/2013 charakterisiert:

Siedlungsstrukturell ist hervorzuheben, dass Marktkauf/Norma
und Aldi/Penny jeweils randsténdig situiert sind und insoweit kei-
nen nennenswerten fuBldufigen Nahbereich aufweisen. (EHK
Seite 40).
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4.2 Projektdaten

Planungsanlass

Der bestehende Penny-Markt ist als eingeschossige Halle in Holz-
stdnderbauweise mit einem niedrigen Walmdach errichtet und wurde
1990 eréffnet. Seither ist er baulich unveréandert. Mit einer Gesamt-
Verkaufsflache von etwa 830 gm einschlieBlich eines Backshops im
Vorkassenbereich erfullt er die Standard-Dimensionierung eines Dis-
counters der 1980er und 1990er Jahre.

Das aktuelle Penny-Konzept sieht bei konstantem Sortiment in erster
Linie groBzlgigere Kundenverkehrswege und Kassenzonen sowie
breitere Gange vor und bendtigt eine Standard-Verkaufsflache von
etwa 1.000 gm.

MaBgebend ist hier wie auch bei anderen Lebensmittel-Filialisten der
anstehende demografische Wandel, welcher bereits deutlich sichtbar
zu einer Erhéhung der Altersdurchschnitte an Einkaufsstandorten so-
wie insbesondere einer merklichen Zunahme an hochbetagten Kun-
den fihrt. Dies erfordert eine Ertlichtigung der Ladenlayouts auch fir
den Einsatz von Mobilitats-Hilfsmitteln sowie je nach Betreiber die In-
tegration von Ruhezonen, h&ufig auch operationalisiert durch die Aus-
stattung der weit verbreiteten Backshops mit Sitzbereichen flr einen
kurzen stationdren Verzehr. Betriebswirtschaftlich kommen optimierte
Lagerhaltung (mehr Regalflachen bei konstanter Artikelzahl) sowie im
Wettbewerb natlrlich auch das akquisitorische Potenzial eines moder-
neren, helleren und groBzlgigeren Baukérpers zum Tragen. Auch
Backshops reduzieren sich nicht mehr auf einen reinen Verkaufstre-
sen, sondern liefern taglich mehrfach frisch gebackene Ware und be-
nétigen zusatzliche Flachen fir die Backvorbereitung.

) bulwiengesa

Im vorliegenden Fall tritt hinzu, dass der vorhandene Baukoérper tech-
nisch und energetisch veraltet und durch einen Neubau ersetzt wer-
den muss.

In der vorliegenden Form ist der Penny-Markt nicht mehr wettbe-
werbsfahig und der beabsichtigte Relaunch insoweit notwendig fr
den Standorterhalt.

Die Verkaufsflachen-Flachenbilanz verdndert sich durch den Neubau
wie folgt:

Verkaufsflachenaufteilung

VKF VKF
IST-Situation ZUKUNFTIG
Penny 800 gm 1.000 gm
Backshop (Verkauf) 30 gm 30 gm
Backshop (Gastro + Funktionsrdume) 120 gm
Gesamt 830 qm 1.150 gm

Streng genommen ist nur ein Teil des kinftigen Backshops "Verkaufs-
flache" im engeren Sinne. Planungsrechtlich ist es jedoch haufig tb-
lich, Konzessionérsflachen vereinfachend vollstandig der Verkaufsfla-
che des Gesamtobjektes zuzurechnen.

Der Neubau ist auf dem vorhandenen Grundstlick vorgesehen und
absorbiert einige der etwa 80 eigenen Kundenstellplatze. Da die Ge-
samtzahl mit etwa 60-70 Stellplatzen weiterhin véllig ausreichend ist
und die Kunden des Standortes auch die insgesamt rd. 40 Stellplatze
auf den nicht abgetrennten Nachbargrundstiicken Getréankeland und
Subway mitnutzen kénnen, bedeutet die leichte Reduktion keine nen-
nenswerte vertriebliche Einschrankung.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608

Seite 21



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter

<P bulwiengesa

Toil A: Planzeichnung
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Detaillierte Objektplane und Ansichten liegen den Gutachtern zum Be-
arbeitungszeitpunkt nicht vor. Wir unterstellen eine attraktive markt-
und kundengerechte Gestaltung nach aktuellen Prinzipien und inso-
weit funktional wie auch im Marktauftritt eine markante Leistungsstei-
gerung gegenuber dem Altobjekt.

4.3 Planungsrecht

Das Grundstick wird durch den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 42
"Nahversorgungsstandort Grevesmuhlen-Ost" gecovert, welcher ne-
ben dem Projektgrundstick einige angrenzende Grinstreifen ein-
schlieBt und insgesamt etwa 4.700 gm abdeckt. Der B-Plan befindet
sich in der Aufstellung.

Vorgesehen ist eine Ausweisung als SO-Gebiet groBflachiger Einzel-
handel gem. § 11.Abs. 3 BauNVO. Die zuladssige Gesamt-Verkaufsfla-
che betragt 1.150 gm, davon max. 1.000 gm fir den Discountmarkt
und 150 gm fUr einen zugeordneten Backshop/Café. Kernsortiment
sind "nahversorgungsrelevante" Sortimente gemafl der Grevesmiuhle-
ner Sortimentsliste aus dem EHK 2013 (deckungsgleich mit dem hier
verwendeten Kernsortiment "Periodischer Bedarf'. Max. 10 % Fl&-
chenanteil sind fir "zentrenrelevante" Rand- und Aktionssortimente
zulassig. Der Flachennutzungsplan weist das Grundstuick bisher noch
als gewerbliche Bauflache aus und ist ebenfalls anzupassen. Als
groBflachiges Einzelhandelsvorhaben unterliegt das Verfahren den
Zielsetzungen fur EinzelhandelsgroBprojekte im Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016, Kap. 4.3.2.

Eine Stellungnahme der Landesplanung vom 15. Mérz 2017, welche
Anlass fir die Begutachtung ist, liegt vor.
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5 WIRKUNGSANALYSE

5.1 Kundenbefragung und Einzugsgebietsermittiung

Zur empirisch unterlegten Bestimmung der Reichweite und des Ein-
zugsgebietes, des verkehrsbedingten Streukundenaufkommens sowie
zur Unterstitzung der Einschétzung der wesentlich zu Penny im Wett-
bewerb stehenden weiteren Nahversorgungsstandorte in Grevesmiih-
len und Umgebung fihrten wir im Vorwege der Begutachtung im Be-
standsmarkt am Freitag und Sonnabend, den 19. und 20. Mai eine re-
prasentative Zufallsbefragung von 206 Penny-Kunden zu Kernge-
schaftszeiten durch. Die sommerliche Vorsaison gewahrleistet, dass
mogliche Fernkunden, v. a. touristischer Durchgangsverkehr zur Ost-
seekuste, in einem ndherungsweise jahresdurchschnittlichen Umfang
gemessen werden kénnen.

Kundenstrukturmerkmale im Vergleich

Im Rahmen der Erstellung des lokalen Einzelhandelskonzeptes sind
im Jahre 2012 in Grevesmuhlen sowohl in der Innenstadt, als auch im
seinerzeit noch am Griinen Weg (nahe dem Penny Untersuchungs-
vorhaben) bestehenden Aldi Discountmarkt repréasentative Kundenbe-
fragungen durchgefuhrt worden. Der damalige Aldi-Discountmarkt
wurde zwischenzeitlich an die GebhardtstraBe verlagert.

Unterschiede zwischen den Standorten zeichneten sich seinerzeit vor
allem hinsichtlich der Pkw-Mobilitat der Besucher und der Verkehrs-
mittelwahl ab. Dieses Bild bestétigt sich insoweit auch fir den Penny-
Markt.

Merkmale wie Haushaltsgr6Be und Anteil der Familienhaushalte un-
terscheiden sich zwischen Innenstadt und Penny-Standort nicht signi-

) bulwiengesa

fikant. Dagegen féllt der Modal-Split der Kunden sichtlich unterschied-
lich aus und auch die Pkw-Mobilitdt der Kunden ist am Penny-Stand-
ort deutlich héher als in der Innenstadt.

Soziodemografische Besuchermerkmale im Vergleich

Stichprobe Stichprobe
Penny Innenstadt

Merkmale Grevesmihlen 2017 Grevesmuhlen 2012
HaushaltsgréBe
1 Person 15 % 25 %
2 Personen 50 % 42 %
3 Personen 15 % 20 %
4 Personen und mehr 20 % 15 %
o HaushaltsgréBe 2,5 2,3
Kinder im Haushalt
Keins 69 % 69 %
Kinder <18 Jahren vh. 31 % 31 %
Pkw-Verfiigbarkeit
Immer 93 % 67 %
Eingeschrankt 4 % 8 %
Kein Pkw verfligbar 3 % 25 %
Verkehrsmittelnutzung beim aktuellen Besuch
Pkw 91 % 40 %
Bus 0 % 3 %
Fahrrad 5 % 9 %
FuBkunde 3 % 48 %

Penny belegt an dieser Stelle insoweit einen weit Uberwiegenden
Fahrstandort. Dies bedeutet nicht zwangslaufig, dass selektiv nur der
Anteil der Grevesmuhlener Haushalte angesprochen wird, der tber ei-
nen Pkw verfigen kann, denn die Herkunftsermittlung wird zeigen,
dass ein hoher Kundenanteil nicht aus dem origindren Einzugsgebiet
des Standortes stammt, sondern sich aus voruberfahrenden Streu-
und Impulskunden zusammensetzt.
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FuB- und Radkunden beschrénken sich allerdings weitestgehend auf
Personen, die in der angrenzenden Oststadt und dem etwa 500 Meter
Ostlich benachbarten Ortsteil Neu Degtow wohnen.

Einzugsgbiet: Reichweite und Ausdehnung

Die Kundenherkunftsermittlung, welche innerhalb des Grevesmuhle-
ner Stadtgebietes quartiers- und ortsteilscharf durchgefihrt worden
ist, ergab erwartungsgeman eine erhéhte Marktdurchdringung® in den
direkt an den Standort angrenzenden Wohnquartieren bzw. in der Ort-
schaft Neu Degtow (s. ausflihrlich umseitige Tabelle).

Bemerkenswert ist allerdings, dass die Marktdurchdringung in den
entlang der B 105 nach Osten gruppierten Ortsteile (Index: 100) ins-
gesamt deutlich, ndmlich 4-5x hoher ist, als in der Uberwiegend néher-
gelegenen Wohnquartieren der Oststadt beiderseits der Wismarschen
StraBe (Index: 23). Ursachlich ist der Umstand, dass die Grevesmih-
lener Ortsteile durchweg nicht tber eigene Nahversorgung verfigen,
mithin fir die dstlich benachbarten Ortschaften Penny der nachstgele-
gene Lebensmittelmarkt Gberhaupt ist. Aus Neu Degtow suchen inso-
weit Kunden den Standort auch per Fahrrad oder vereinzelt fuBlaufig
auf.

Bewohner der Oststadt hingegen verfiigen mit Netto in der Wismar-
schen StraBe Uber einen eigenen, siedlungsstrukturell sehr gut
integrierten und fuBl&aufig erreichbaren Nahversorger. Sie suchen den
Penny-Markt demgegenuber nur nachrangig auf.

6 Index, berechnet aus dem Verhaltnis "Kundenzahl in der Stichrobe"/"Einwohnerzahl des Her-
kunftsortes"x100. Hochste Marktdurchdringung in den Ortsteilen der Zone 1 = 100 gesetzt.

) bulwiengesa

Mit ebenfalls abgeschwéchter Intensitat werden ansonsten die Ubrige
Kernstadt (Index: 15), die Ubrigen Ortschaften (Index: 29) sowie auch
einige verkehrlich giinstig an den Standort angebundene Umlandge-
meinden (Warnow, Upahl, Plischow, Testorf-Steinfort; Index: 22) er-
reicht. Insgesamt kann ein projektbezogenes Einzugsgebiet mit etwa
13.650 Einwohnern definiert werden und somit fir einen modernen
Lebensmitteldiscounter ausreichend tragfahig.

Das gesamte, bis zur Ostseekuste reichende Umland-Einzugsgebiet
des Mittelzentrums Grevesmuhlen mit knapp 20.000 Einwohnern (s.
hierzu das Einzelhandelskonzept 2013) vermag ein Nahversorger wie
Penny allerdings nicht zu generieren.

Zwar stammen immerhin 28 % der Penny-Kunden von auB3erhalb des
ermittelten Einzugsgebietes, jedoch ist die Marktdurchdringung im tb-
rigen Umland so niedrig, dass sich daraus nicht mehr als geringfugige
Streuverflechtungen ableiten lassen. Etwa 4-5 %-Punkte der externen
Kunden stammen aus einem Umkreis von mehr als ndherungsweise
50 km und kénnen tendenziell dem Fremdenverkehr zugerechnet wer-
den. Ihr Anteil liegt bei Penny insoweit im Rahmen auch des inner-
stédtischen Fernkundenanteils.

Gleichwohl unterstreicht der recht hohe Streukundenanteil, dass Pen-
ny spurbar von seinem verkehrsginstigen Standort profitieren kann.
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Einzugsgebietsgliederung

Hinsichtlich Marktdurchdringung, Distanz und Wettbewerbszugang
lasst sich das Einzugsgebiet wie folgt in Marktzonen mit jeweils in sich
etwa vergleichbarer Orientierung auf den Penny-Markt gliedern:

Zone 1 Nahbereich 6stliche Ortsteile: Etwa 770 Einwohner ohne ei-
gene Nahversorgung Uberwiegend im direkt benachbarten
Neu Degtow wohnend; Penny ist der ndchstgelegene Nah-
versorger. Hohe Marktdurchdringung, jedoch wg. niedriger
Einwohnerzahl nur ein relativ geringer Umsatzbeitrag.

Zone 2 Nahbereich West (6stliche Kernstadt): Knapp 4.100 Einwoh-
ner aus den Quartieren Oststadt und Wismarsche Tor-
Vorstadt. Wegen eigener Nahversorgung bereits sehr abge-
schwéchte Marktdurchdringung, méaBiger Umsatzbeitrag.

Zone 3 Ubrige Kernstadt Grevesmiihlen mit rund 4.950 Einwoh-
nern, durch mehrere Versorgungsalternativen nochmals re-
duzierte Marktdurchdringung, méaBiger Umsatzbeitrag.

Zone 4 Ubrige, durchweg einwohnerschwache Ortsteile Greves-
muhlen mit insgesamt rd. 700 Einwohnern. Keine eigene
Nahversorgung, jedoch durch Einkaufsalternativen im Stadt-
gebiet gefilterte und daher abgeschwéchte Marktdurchdrin-
gung, niedriger Umsatzbeitrag.

Zone 5 Benachbarte Gemeinden nérdlich und stdlich der Kernstadt
mit etwa 3.150 Einwohnern, weitestgehend ohne eigene
Nahversorgung und verkehrlich recht gut an den Standort
angebunden. Reduzierte Marktdurchdringung und maBiger
Umsatzbeitrag.

Aufgesuchte Wettbewerbsstandorte
Die Penny-Kunden sind ergénzend hinsichtlich

a) haufig (d. h. mindestens 1x pro Woche) oder
b) gelegentlich, d. h. 14-t&gig bis vierteljahrlich

aufgesuchter Lebensmittelmarkte in Grevesmuhlen und Umgebung
befragt worden. Dabei zeigte sich, dass knapp 73 % der Penny-Kun-
den diesen Markt haufig aufsuchen, weitere 12 % gelegentlich. Nah-
ezu alle ortsansassigen Kunden sowie auch ein GroBteil der externen
Kunden mit Wohnsitz auBerhalb des Einzugsgebietes kénnen insoweit
zum regelmé&Bigen Penny-Kundenstamm im weiteren Sinne gezahit
werden.

Im Fokus der Penny-Kunden stehen als hufig aufgesuchte Einkaufs-
alternativen zunachst Aldi, Lidl und Netto als vertrieblich verwandte
Discounter, gefolgt von Markant in der GebhardtstraBe (Standortver-
bund mit Aldi) und Marktkauf als fihrendem Vollsortimenter - dort al-
lerdings wird idealtypisch nicht hdufig, sondern eher in langeren Zy-
klen eingekauft. Weniger stark werden Sky und Norma aufgesucht
und der kleine innerstadtische Lebensmittelmarkt spielt als Wettbe-
werber kaum eine Rolle.

Vgl. Grafik auf Seite 28.
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Einzugsgebiet Penny Wismarsche StraBe: Gliederung, Einwohner und Marktdurchdringung

Gemeinde Stadtquartier/Ortsteil EZG Bezeichnung Einwohner Anzahl Kunden Marktdurch-
Zone 31.12.2015 in der Stichprobe dringung Index

Grevesmuhlen Barendorf 1 Nahbereich Ost 72 4 1,9 %
Grevesmuhlen Everstorf 1 Nahbereich Ost 14 0 0,0 %
Grevesmuhlen Hamberge 1 Nahbereich Ost 110 3 1,5 %
Grevesmuhlen Hoikendorf 1 Nahbereich Ost 50 2 1,0 %
Grevesmiihlen Neu Degtow 1 Nahbereich Ost 523 25 12,1 %
Grevesmiihlen Summe 1 Nahbereich Ost 769 34 16,5 % 100
Grevesmuhlen Oststadt 2 Nahbereich West 3.429 36 17,5 %
Grevesmiihlen Wismarsche - Tor - Vorstadt 2 Nahbereich West 633 6 2,9 %
Grevesmiihlen Summe 2 Nahbereich West 4.062 42 20,4 % 23
Grevesmiihlen Altstadt 3 Kernstadt 1.411 12 5,8 %
Grevesmiihlen AWG - Siedlung / Bahnhofsvorstadt 3 Kernstadt 1.310 9 4,4 %
Grevesmuhlen Klitzer StraBe 3 Kernstadt 347 1 0,5 %
Grevesmuhlen Libsche - Tor - Vorstadt 3 Kernstadt 788 3 1,5 %
Grevesmuhlen Stidstadt 3 Kernstadt 1.096 8 3,9 %
Grevesmiihlen Summe 3 Kernstadt 4.952 33 16,0 % 15
Grevesmiihlen Bittlingen 4 Ubrige Ortsteile 31 0 0,0 %
Grevesmiihlen Degtow 4 Ubrige Ortsteile 86 1 0,5%
Grevesmiihlen Grenzhausen 4 Ubrige Ortsteile 58 1 0,5 %
Grevesmihlen Poischow 4 Ubrige Ortsteile 3 2 1,0 %
Grevesmiihlen Questin 4 Ubrige Ortsteile 52 1 0,5 %
Grevesmiihlen Santow 4 Ubrige Ortsteile 93 2 1,0 %
Grevesmuhlen Wotenitz 4 Ubrige Ortsteile 390 2 1,0 %
Grevesmiihlen Summe 4 Ubrige Ortsteile 713 9 4,4 % 29
Grevesmiihlen Summe 1-4 Stadtgebiet 10.496 118 57,3 %
Plischow Plischow 5 Umland-EZG 502 7 3,4 %
Testorf-Steinfort Testorf-Steinfort 5 Umland-EZG 646 4 1,9 %
Upahl Upahl 5 Umland-EZG 1.065 12 58 %
Warnow Warnow 5 Umland-EZG 936 8 3,9 %

Summe 5 Umland-EZG 3.149 31 15,0 % 22

Summe 1-5 Einzugsgebiet 13.645 149 72,3 %

Streukunden 57 27,7 %
Gesamtstichprobe 206 100,0 %
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Einkaufsorientierung auf Nahversorgungsstandorte in Grevesmiihlen und Umgebung

(Lebensmittelkaufe)
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Umlandstandorte werden nur wenig fir Lebensmittelkdufe genutzt;
Wismar als "naturliches" Gbergeordnetes Zentrum fiur die Region des
KlGtzer Winkels sticht hierbei noch etwas hervor. Das MEZ in Gagelow
verfugte zum Befragungszeitpunkt nicht UGber seinen angestammten
Verbrauchermarkt, welcher erst durch Kaufland erst im Spatsommer
wieder eréffnet wird. Die Einkaufsorientierung dorthin durfte insoweit
unterzeichnet sein.

5.2 Nachfragevolumen

Das Nachfragevolumen im untersuchungsrelevanten Kernsortiment
Periodischer Bedarf berechnet sich fur das gesamte Einzugsgebiet
mit etwa 42,5 Mio. Euro, davon knapp 32,7 Mio. Euro im Stadtgebiet
Grevesmiuhlen.

Der ruckblickende Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2012/2013
(Datenstand 2011) mit einem Nachfragevolumen von knapp 28,8 Mio.
Euro im Stadtgebiet signalisiert eine beachtliche Steigerung von
+13,5 %, obwohl damals mit mehr Einwohnern als heute gerechnet
wurde.

Die Steigerung ist daher auch nicht auf die Einwohnerentwicklung,

sondern auf methodische Effekte sowie auf anhaltend steigende Pro-
Kopf-Ausgaben fur Glter des Periodischen Bedarfs zurtickzufuhren.

Nachfragevolumen im Vergleich

2011 2016
Einwohner Grevesmuhlen* 10.654 10.496
o Pro-Kopf-Ausgaben Euro p. a. 2.993 3.375
Pro-Kopf-Ausgaben Grevesmiihlen Euro p. a. 2.703 3.113
Nachfragevolumen Grevesmiihlen Mio. Euro 28,8 32,7

* In 2011 noch basierend auf Fortschreibung 1990, 2016 umbasiert auf Zensus 2011
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Der Pro-Kopf-Ausgabensatz fiir Kdufe des Periodischen Bedarfs in
Grevesmuhlen ist mit aktuell rd. 3.113 Euro p. a. um etwa +15 % ho-
her als in 2011 mit rd. 2.703 Euro p. a., wodurch die niedrigere Ein-
wohnerzahl Gberkompensiert werden konnte.

Die Differenz von +15 % kann etwa wie folgt zerlegt werden:

—  Einwohnereffekt
—  Zensuseffekt”

—  Kaufkraftindex in Grevesmuhlen
— Datenrevision des Stat. Bundesamtes8
— Nachfragewachstum (Pro Kopf)

- 1,5 %-Punkte
+ 2,0 %-Punkte

+ 0,5 %-Punkte

+ 7,0 %-Punkte

+ 7,0 %-Punkte

Allerdings darf nur ein Teil der Differenz als Nachfragesteigerung inter-
pretiert werden; Uber die Halfte des Anstiegs ist methodisch bedingt
und somit nicht als Marktwachstum zu verstehen. Gleichwohl nahm
auch ohne statistische Effekte das Nachfragevolumen fur Periodi-
schen Bedarf in Grevesmiuihlen seit 2011 um mindestens 7 % zu, was
den Einwohnerverlust mehr als auszugleichen vermochte.

Davon profitierte grundséatzlich das gesamte Nahversorgungsnetz, so
dass auch die in 2012/13 berechneten Umverteilungswirkungen, wel-
che durch die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes Gebhardt-
straBe entstanden sein durften, zu groBen Teilen durch Nachfragestei-
gerung ausgeglichen werden konnten.

Der Zensus 2011 korrigierte die Einwohnerzahl der Bundesrepublik um etwa -2 % nach un-
ten - entsprechend erhohten sich die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel, denn der Ge-
samteinzelhandelsumsatz wurde durch den Zensus nicht berihrt.

Der Gesamteinzelhandelsumsatz wurde durch rickwirkende Korrekturen und Panelanpas-
sungen um insgesamt 7 % nach oben korrigiert. Diese Korrektur wirkt mehrere Jahre zurtick.
Aus heutiger Sicht ware auch das Nachfragevolumen in 2011 bis etwa 7 % hoher einzu-
schétzen als damals.
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Penny Griiner Weg: Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Periodischer Bedarf inkl. Apotheken
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2016

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung

Zone Gebiet 31.12.2015 Ausgaben Volumen

Euro/Ew.  Tsd. Euro. %
Zone 1 Nahbereich 6stliche Ortsteile 769 3.113 2.394 5,6
Zone 2  Nahbereich Kernstadt Ost 4.062 3.113 12.644 29,8
Zone 3  Altstadt + Gbrige Kernstadt 4.952 3.113 15.414 36,3
Zone 4  Ubrige Ortsteile 713 3.113 2.219 5,2
1-4 Stadt Grevesmiihlen 10.496 3.113 32.672 76,9
Zone 5 Umland-Einzugsgebiet 3.149 3.119 9.823 23,1
1-5 Gesamtes Elnzugsgebiet 13.645 3.114 42.495 100,0
Verbrauchsausgaben p. a. (@ BRD 2016): 3.375 €/Ew.p.a. Elastizitat: 0,43
Kaufkraftkennziffer Zone 1: 81 3.113 €/Ew. p. a.
(@ BRD =100) Zone 2: 81 3.113 €/Ew. p. a.
Zone 3: 81 3.113 €/Ew. p. a.
Zone 4: 81 3.113 €/Ew. p. a.
Zone 5: 82 3.119 €/Ew. p. a.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nirnberg

Nach gegenwartiger Kenntnis ist zumindest mittelfristig weiterhin von
etwa 1,0-1,5 % p. a. Nachfragesteigerung flr Periodischen Bedarf
p. a. auszugehen, so dass Einwohnerriickgénge von 0,3 - 0,5 % p. a.
auch kunftig ausgeglichen werden kénnen.

Grevesmuhlen ist insoweit fur einige Nonfood-Warengruppen mit stag-
nierender oder gar rucklaufiger Marktentwicklung ein sinkender Markt,
nicht jedoch flir nahversorgungsrelevante Sortimente.
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5.3 Marktverteilung in der Ausgangslage

Die fur das Einzelhandelskonzept im Jahre 2012/13 erstellte plausible
Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Kernsortiment Periodischer Bedarf
ist durch Einpflege der zwischenzeitlichen Wettbewerbsveranderun-
gen (v. a. Neuentwicklung des Nahversorgungsstandortes Gebhardt-
straBBe), aktuelle Einwohnerzahlen sowie eine Umbasierung auf das
derzeitige Nachfragevolumen aktualisiert worden. Ferner flossen die
Reichweitenermittlung und Befunde der Kundenbefragung bei Penny
in die Modellkonfiguration ein.

In der Kernstadt (Marktzonen 2 und 3) durften nach Eréffnung des
Markant/Aldi-Verbundstandortes etwa 87 % der Nachfrage flr Periodi-
schen Bedarf vor Ort gehalten werden kénnen. Da im Mecklenburger
Einkaufszentrum in einigen Monaten nach einem Relaunch wieder ein
moderner Verbrauchermarkt (Betreiber: Kaufland) eréffnen wird, ha-
ben wir vorausschauend aus der Kernstadt etwa 5 % Kaufkraftabflls-
se dorthin eingestellt.

Diffuse Abflisse (etwa 7 - 8 % der Nachfrage) werden vorwiegend
durch Auspendler in die umgebenden gréBeren Zentren getragen und
sind durch zusatzliche Angebote in Grevesmihlen kaum noch weiter
zu reduzieren.

In den weitlaufigen Grevesmihlener Eingemeindungen liegt die Kauf-
kraftbindung naturgemaB etwas niedriger, denn die dortige Bevolke-
rung ist zwar Uberwiegend, jedoch nicht so stark wie die Bewohner
der Kernstadt auf Grevesmuhlen fokussiert. Aus der 6stlich gelegenen
Marktzone 1 sind z. B. aus den duBeren Randern durchaus erhebliche
Abflisse nach Géagelow einzukalkulieren. Ebenso verhalt es sich mit
den nérdlichen Ortsteilen (Abflisse nach Kilitz). Etwa 75 % bis ca.
82 % der Nachfrage in den Ortsteilen kann auf Grevesmiihlen kon-
zentriert werden.

In der Umland-Marktzone 5 fallt die Kaufkraftbindungsquote in Gre-
vesmiihlen vermutlich bereits auf Werte unter 60 %.

GroéBere Neubindungsspielrdume bestehen insoweit nicht. Soweit es
zusatzliche Umsétze mit lokalen Kunden angeht, werden diese also
weit Uberwiegend vor Ort umverteilungswirksam. Anders verhélt es
sich mit externen Zufalls- und Durchfahrtskunden auf der L 03 und der
B 105, die durch einen attraktivierten Neubau zu einem Einkaufs- und
Verzehr-Zwischenstopp motiviert werden kdnnen. Hierbei wird es sich
zumindest teilweise um Umséatze handeln, die nicht dem o6rtlichen
Wettbewerbsnetz entzogen werden.

Penny und der zugehérige Lagebereich "GE Ost/Griiner Weg", wel-
cher auch den benachbarten Getrankemarkt, den Tankstellenshop
und einen weiteren Bécker im Gewerbegebiet einschlieBt, durften ak-
tuelle rund 7,4 % (bzw. 3,5 Mio. Euro) des Gesamtumsatzes fur Peri-
odischen Bedarf in Grevesmuhlen auf sich vereinigen. Gemessen an
Standorten wie GebhardtstraBe, Marktkauf und Sky ist dies ver-
gleichsweise niedrig. Von einer dominanten Markistellung ist der Pen-
ny-Markt weit entfernt.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608

Seite 30



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter

) bulwiengesa

Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Penny/Griiner Weg — Ausgangslage

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

Standortbereich
ZVB Innenstadt

ZVB Erganzungsbereich (Sky)
STV Marktkauf
Getréankemarkt+Kleinhandel
Penny inkl. Backshop (Bestand)
GE Ost/Griiner Weg

STV Bahnhof/GebhardtstraBe
Handel in Streulagen
Umsatz/KKB in Grevesmiihlen
Abfluss nach Gagelow (MEZ)
Diffuse Abflisse

Ausgabenvolumen

Zone 1

Nahbereich
ostliche Ortsteile

Tsd. Europ.a. %

191

275

452

96

443

539

323

175

1.956

263

175

2.394

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung

8,0

18,5
22,5

13,5

100,0

Zone 2
Nahbereich
Kernstadt Ost
Umsatz/KKB*
Tsd. Europ.a. %
2.023 16,0
1.403 11,1
2.061 16,3
253 2,0
569 45
822 6,5
2.023 16,0
2.718 21,5
11.051 87,4
632 5,0
961 7,6
12.644 100,0

Zone 3
Altstadt+Ubrige
Kernstadt

2.944 19,1
1.834 11,9
2.836 18,4
154 1,0
462 3,0
617 4,0
2.929 19,0
2.312 15,0
13.472 87,4
771 5,0
1.171 7,6
15.414 100,0

Zone 4
Ubrige

Ortsteile

Tsd. Europ.a. %

178

206

475

55

133

189

377

264

1.689

200

331

2.219

8,0
9,3
21,4
2,5
6,0
8,5
17,0
11,9
76,1
9,0
14,9

100,0

Zonen 1-4 Stadt
Grevesmuhlen

Umsatz/KKB*

Tsd. Europ.a. %
5.336 16,3
3.719 1,4
5.825 17,8
558 1,7
1.607 4,9
2.166 6,6
5.652 17,3
5.469 16,7
28.168 86,2
1.866 5,7
2.638 8,1
32.672 100,0

Zone 5
Umland-
Einzugsgebiet
Umsatz/KKB*
688 7,0
717 7,3
1.297 13,2
98 1,0
393 4,0
491 5,0
1.424 14,5
825 8,4
5.442 55,4
1.179 12,0
3.202 32,6
9.823 100,0

Einzugsgebiet Umsatz Gesamtumsatz
Penny externe
total Kunden
Umsatz/KKB* Umsatz
Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a. %
6.024 14,2 1.276 7.300 15,5
4.437 10,4 1.463 5.900 12,6
7121 16,8 5.379 12.500 26,6
656 1,5 194 850 1,8
2.000 47 650 2.650 5,6
2.657 6,3 844 3.500 7,4
7.077 16,7 2.923 10.000 21,3
6.295 14,8 1.505 7.800 16,6
33.610 79,1 13.390 47.000 100,0
3.045 7,2 23.955 27.000
5.840 13,7
42.495 100,0
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54 Ziel-Umsatzschatzung erweiterter Penny-Markt

Mit der Verkaufsflachenerweiterung geht zumindest bei Penny keine
nennenswerte Sortimentserweiterung einher, vielmehr werden die Ein-
kaufsbedingungen im neugestalteten Markt wesentlich attraktiver und
auch der duBere Marktauftritt dirfte sich erheblich verbessern. Eine
Angebotsausweitung findet allerdings im Backshop statt, der durch
eine Backstation eine hdhere Frischekompetenz erhalt und zudem
auch ein gastronomisches Angebot aufnehmen wird (welches hier al-
lerdings nicht untersuchungsrelevant ist - Ausgaben fur stationéaren
Verzehr sind keine handelsrelevanten Ausgaben, entsprechende Um-
satze ebenfalls nicht).

Ublicherweise gilt fiir einen Discounter die Marktregel, dass der Mehr-
umsatz nach einer Verkaufsflachenerweiterung unterproportional zur
Flachenzunahme steigt, da das Sortiment in der Regel nicht ausge-
weitet wird und der Mehrumsatz allein durch den Attraktivitatsgewinn
eines modernisierten Marktes erzeugt ist. In Ausnahmefallen kann es
sich jedoch anders verhalten, wenn durch einen Relaunch ein veralte-
tes und bereits deutlich hinter Marktstandards zurtckgefallenes Ob-
jekt auch im Vergleich zu seinen Wettbewerbern entscheidend aufge-
wertet werden kann.

Im Sinne eines realistischen Worst Case-Ansatzes gehen wir im vor-
liegenden Falle von einer solchen Situation aus. Spatestens nach Er-
6ffnung des Markant-/Aldi-Standortverbundes in der GebhardtstraBe
ist der Penny-Markt als eine der wenigen verbliebenen noch unmoder-
nisierten Altflachen gegenulber der Konkurrenz deutlich abgefallen. Mit
dem erweiterten Neubau nebst Ausbau des Backshops zu einem
Café/Bistro wird dieser Ruckstand beseitig. Infolgedessen ist im Zu-
sammenhang mit einer Umsatzsteigerung des Backshops durchaus
denkbar, dass eine lineare oder gar leicht Uberproportionale Umsatz-

) bulwiengesa

zunahme eintritt. Dieser Effekt wird von uns unterstellt. Hinsichtlich
mdglicher Verdrangungseffekte auf den Wettbewerb bilden wir damit
ein maximales Szenario ab; héhere als im Anschluss berechnete Ver-
dréangungswirkungen sind kaum zu erwarten.

Alles in allem gehen wir von einem kinftigen Gesamtzielumsatz von
max. 4,25 Mio. Euro aus; davon entfallen etwa 3,85 Mio. Euro auf den
erweiterten Penny-Markt und bis zu 0,4 Mio. Euro auf Backshop und
Bistro. Im Kernsortiment Periodischer Bedarf wirden durch Penny
und den Backshop etwa 3,6 Mio. Euro umgesetzt (zuvor ca. 2,65 Mio.
Euro/ + 36 %). Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes bewegt sich die
Umsatzzunahme an der Obergrenze des realistisch denkbaren; tat-
séachlich sind eher GréBenordnungen von +20 bis + 25 % (Zielumsatz
fr Periodischen Bedarf um 3,3 Mio. Euro) zu erwarten.

Penny koénnte als n&chstgelegener Lebensmittelmarkt fir Kunden aus
Zone 1 seine Kaufkraftbindung im Nahbereich nochmals auf bis zu
20 % ausbauen und auch im Zone 2 unterstellen wir, dass der Attrakti-
vitdtsgewinn ausreicht, zusatzliche Zielkunden aus der Oststadt anzu-
ziehen. Sie gehen u. a. zu Lasten des Netto-Marktes in der Wismar-
schen Stral3e, ferner jedoch auch der Lidl und Aldi-Discountmarkte.

Abgeschwacht oder nicht vorhanden sind die Wettbewerbsverhaltnis-
se zum innerstadtischen Fachhandel und zum MEZ in Géagelow, wel-
ches ebenso wie in Grevesmihlen der Marktkauf-Verbrauchermarkt
vornehmlich far gréBere Ziel- und Vorratskaufe aufgesucht wird. Die
intensivierte AuBenwirkung des erneuerten Penny-Marktes vermag
ferner, zuséatzliche externe Streu- und Impulskunden anzuziehen. Ein
Teil derartiger Kaufe geht zu Lasten anderer verkehrsorientierter
Standorte in Grevesmuhlen, ein weiterer ware jedoch auch zusétzlich
induziert.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608

Seite 32



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter

Ziel-Umsatzschatzung erweiterter Penny-Discountmarkt

Zone Einwohner Ausgaben- Kaufkraft-  Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach ...
%
Kern-/
Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. Herkunft ~ Rand-
sortiment
1 769 2.394 20,0 479 13,3
2 4.062 12.644 7.1 898 24,9
3 4.952 15.414 4,0 617 17,1
4 713 2.219 6,7 149 4.1
5 3.149 9.823 5,1 498 13,8
EZG 13.645 42.495 6,2 2.640 73,3
plus externer Zufluss 960 26,7
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 3.600 100,0 90,0
zzgl. Gebrauchsguter (Aktionsware) 400 10,0
Gesamtumsatz p. a. 4.000 100,0

Dimensionierung und Auslastung

Verkaufs-/ .

: Umsatz 5 Raumleistung
Sl Tsd. € p. a. Nutzfrlra:che €/gm VKF p. a.
Periodischer Bedarf 3.450 900 3.833
Gebrauchsguter 400 100 4.000
Zwischensumme Penny 3.850 1.000 3.850
Backshop Thekenverkauf 150 30 5.000
(Tl 4.000 1.030 3.883
Einzelhandelsumsatz
Backshop Gastronomie 250 120 2.083
Gesamt-Projekt 4.250 1.150 3.695

Quelle: bulwiengesa

) bulwiengesa

Unsere Umsatzschatzung berucksichtigt nachrichtlich auch das obli-
gatorische und auf max. 10 % der Verkaufsflache zuldssige Geschaft
mit Nonfood Rand- und Aktionssortimenten, welche proportional
wachsen und weiterhin rund 10 % zum Umsatz beitragen durften.

Mit etwa 3.700 Euro/gm bzw. 3.850 Euro/gm im Penny-Markt bewegt
sich das Vorhaben auch kinftig im Rahmen einer zwar noch aus-
kdmmlichen, jedoch gegeniber kaufkraftstarkeren Regionen unter-
durchschnittlichen Fldchenauslastung.

Unsere nachstehende Auswirkungsanalyse berlcksichtigt ferner, dass
auch der benachbarte Getrankemarkt von der erhdhten Attraktivitat
des Penny-Marktes in Form zusétzlicher Kopplungskunden profitieren
kann. Eine Umsatzmehrung von etwa 5 - 6 % bzw. 50 Tsd. Euro p. a.
ist realistisch. Auch sie belastet das umgebende Wettbewerbsnetz
und floss in die Gesamtberechnung ein.
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5.5 Auswirkungsanalyse

Der simulierte Markteintritt des neu errichteten Penny-Marktes flhrt
annahmegemaRB nicht nennenswert zur Rickfiihrung bisher aus Gre-
vesmuhlen abflieBender Nachfrage, welche bereits in der Ausgangsla-
ge nahezu auf ein technisches Minimum reduziert ist. Ebensowenig
kann in gréBeren Umfang zusatzliche Kaufkraft nach Grevesmuhlen
orientiert werden.

Penny, Backshop, Tankstellenshop und Getrankemarkt setzen kiinftig
zusammengenommen etwa 4,5 Mio. Euro fur Periodischen Bedarf um
und damit rund 1,0 Mio. Euro mehr um als bisher. Knapp 0,8 Mio.
Euro davon durften in Grevesmuhlen verdréngungswirksam werden.

Der Ausgangsumsatz in Grevesmuhlen fur Periodischen Bedarf be-
tréagt rund 47,0 Mio. Euro p. a. Den Lagebereich GE Ost mit einem
Ausgangsumsatz von 3,5 Mio. Euro ausgenommen, werden im Ubri-
gen Stadtgebiet rund 43,5 Mio. Euro umgesetzt. Gemessen an dieser
GréBenordnung, belduft sich die gesamtstadtische Umverteilungsquo-
te mit -1,8 % auf einem sehr niedrigen Niveau.

Verdréangungswirkungen fokussieren zunachst auf die typgleichen
Wettbewerber, beziehen jedoch auch das Vollsortiment ein. Das Le-
bensmittelhandwerk (Backer) ist durch den modernen Backshop be-
troffen.

Die relativ "héchste" Umverteilung entfallt daher mit -275 Tsd. Euro
bzw. -3,5 % auf die Stadtteil-Streulagen, welche die Discounter Lidl
und Netto, einen Getrankemarkt und einige Kleinhandelsbetriebe ent-
halten. Netto in der Wismarschen StraBe wiirde durch die Nahbe-
reichsliiberschneidung mit etwa -6,5 % einen méaBigen und innerhalb
des Wettbewerbsnetzes den relativ hdchsten Umsatzabzug zu erwar-
ten haben.

) bulwiengesa

Umsatzrekrutierung des erweiterten Penny-Marktes

inkl. Synergieeffekte mit dem benachbarten Getrankemarkt
Sortiment: Periodischer Bedarf

ca. Mio. Euro  Umsatzanteil

Zielumsatz durch: p. a. %
Anrechung Ausgangsumsatz im GE Ost 35 778
(Penny, Getrankemarkt, Tankstellenshop, Backer) ’ ’
Mehrumsatz durch Umverteilung im Nahversorgungsnetz

Y 0,8 17,2
Grevesmuhlen
Mehrumsatz durch Abflussreduzierung in das MEZ Gégelow 0,0 0,7
Mehrumsatz durch diffuse Abflussreduzierung 0,1 1,5
Mehrumsatz durch erhéhtes Streukundenaufkommen 0.1 29
(soweit nicht in Grevesmiihlen an anderer Stelle umverteilt) ’ ’
Kiinftiger Zielumsatz im GE Ost 45 100,0

(Penny, Getrankemarkt, Tankstellenshop, Béacker)

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen méglich

Alle Ubrigen Lagebereiche und Wettbewerber sind mit héchstens -2 %
betroffen; die Innenstadt wirde, da mit Penny kaum im Wettbewerb
stehend, mit -0,5 % nur sehr schwach beruhrt.

Bei Marktkauf/Norma und am Standort Sky bewegt sich der zu erwar-
tende Umsatzabzug in Gr6Benordnungen von etwa -1 bis -2 %.

Alles in allem sind die Verdrangungswirkungen gering bis maBig und
kénnen rechnerisch in 1 bis 5 Jahren durch endogene Nachfrageent-
wicklung ausgeglichen werden.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Penny/Griiner Weg — nach Neubau und Erweiterung
Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zonen 1-4 Stadt Einzugsgebiet

Penny
total

Umsatz/KKB* Umsatz/KKB*
Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. %

Grevesmiihlen

ZVB Innenstadt 189 7,9 2.010 15,9 2.933 19,0 177 8,0 5.309 16,3 687 7,0 5.996 14,1 1.271 7.267 15,5 -33 -0,5
ZVB Erganzungsbereich (Sky) 269 11,2 1.382 10,9 1.804 1,7 205 9,2 3.661 11,2 707 7,2 4.367 10,3 1.451 5.818 12,4 -82 -1,4
STV Marktkauf 441 18,4 2.020 16,0 2.802 18,2 470 21,2 5.733 17,5 1.284 13,1 7.017 16,5 5.305 12.322 26,2 -178 -1,4
Getrankemarkt+Kleinhandel 105 4,4 268 21 163 1,1 57 2,6 593 1,8 100 1,0 694 1,6 207 900 1,9 50 5,8
Penny inkl. Backshop (Bestand) 479 20,0 898 71 617 4,0 149 6,7 2.142 6,6 498 51 2.640 6,2 960 3.600 7,7 950 35,8
GE Ost/Griiner Weg 584 24,4 1.166 9,2 780 5,1 205 9,3 2.735 8,4 598 6,1 3.333 7,8 1.167 4.500 9,6 1.000 28,6
STV Bahnhof/GebhardtstraBe 313 13,1 1.965 15,5 2.887 18,7 372 16,8 5.537 16,9 1.405 14,3 6.942 16,3 2.854 9.795 20,8 -204 -2,0
Handel in Streulagen 164 6,9 2.526 20,0 2.282 14,8 262 1,8 5.234 16,0 817 8,3 6.052 14,2 1.473 7.525 16,0 -275 -3,5
Umsatz/KKB in Grevesmiihlen 1.960 81,9 11.070 87,5 13.488 87,5 1.691 76,2 28.209 86,3 5.498 56,0 33.707 79,3 13.520 47.227 100,5 227 0,5
Abfluss nach Gégelow (MEZ) 259 10,8 626 5,0 763 5,0 198 8,9 1.846 &7/ 1.167 11,9 3.013 71 23.907 26.920 -32 -0,1
Diffuse Abflusse 1.163 2.616 3.158 5.775

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung
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5.6 Spiegelung an den Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes
Grevesmiihlen 2013 und raumordnerische Zielpriifung

Aussagen des Einzelhandelskonzeptes 2013

Fir Grevesmuhlen liegt ein 2012 erstelltes und 2013 beschlossenes
Einzelhandelskonzept vor. Es definiert einen L-férmigen innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereich im Bereich August-Bebel-Stra-
Be—Rathausplatz—Wismarsche Strae nebst einem assoziierten Er-
ganzungsbereich rund um einen Sky Supermarkt in innenstadtnaher
Ecklage Badstuberbruch (B105) und Klutzer StraBe.

Ferner wird das Nahversorgungsnetz in vollstandig integrierte und
siedlungsstrukturell randstéandige Lagebereiche unterschieden.

Der neu zu errichtende Penny-Discountmarkt ist dem Lagebereich GE
Ost im Winkel Griner Weg/B 105 am 6stlichen Stadtrand zugeordnet
und zahlt zu den nicht vollstandig integrierten Standorten.

Vgl. hierzu auch das EHK Seite 40:

Siedlungsstrukturell ist hervorzuheben, dass Marktkauf/Norma
und Aldi/Penny jeweils randsténdig situiert sind und insoweit kei-
nen nennenswerten fuBldufigen Nahbereich aufweisen. (EHK
Seite 40).

Diese Charakterisierung bedeutet nicht gleichzeitig, dass es sich bei
diesen Standorten stets auch um korrekturbedurftige Fehlentwicklun-
gen handelt. Das o6rtliche Nahversorgungsnetz hat nicht nur die Kern-
stadt, sondern auch ein weitlaufiges und flr eigene Versorgungsein-
richtungen nicht ausreichend tragfahiges Umland zu versorgen. Hier-
zu leisten verkehrsorientierte Standorte durchaus einen sinnvollen

Beitrag. Ferner ist ins Kalkul zu ziehen, dass die eng parzellierte In-
nenstadt mit ihrem wenig leistungsfahigen StraBennetz fir die Aufnah-
me gréBerer Lebensmittelmarkte nicht geeignet ist. Auch die Zuord-
nung des né&chstgelegenen Sky-Lebensmittelmarktes als "Ergéan-
zungsstandort" zur Innenstadt stellt diesbezlglich bereits einen Kom-
promiss dar.

Das Einzelhandelskonzept begriBte die geplante Verlagerung des
Aldi-Discountmarktes aus dem GE Ost an die GebhardtstraBe, weil
damit ein fur die Haushalte der gesamten Stadt wichtiger Betrieb aus
einem randstandigen an einen siedlungsstrukturell besser integrierten
Standort verlegt worden ist und ferner eine Deckungslicke in der sud-
lichen Kernstadt geschlossen werden konnte.

Gleichwonhl erfillt auch der Standort GE Ost eine durchaus gewichtige
Versorgungsfunktion, denn flr die rund 800 Einwohner der 6stlichen
Ortschaften - davon um 500 in Neu Degtow sogar fast fuBlaufig ent-
fernt - ist dies der nachstgelegene Nahversorgungsstandort.

Fur Penny ist diese Versorgungsfunktion im Rahmen des vorliegen-
den Gutachtens empirisch nachgewiesen. Insoweit besteht kein stad-
tebauliches Interesse, diesen Nahversorgungsstandort vollends auf-
zuldsen. Dies ist jedoch absehbar, wenn Penny nicht ertlchtigt wer-
den kann - in diesem Fall ware der Markt abgéngig.

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt zwar keine Neuansiedlungen an
randstandigen Standorten, schlieBt jedoch MaBnahmen, die dem
Standorterhalt bereits vorhandener Betriebe dienen, unter Nebenbe-
dingungen nicht aus.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608

Seite 36



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter H
) bulwiengesa

Hierzu heiBt es im Einzelhandelskonzept (Seite 85/86): Zur Entwicklung der Nahversorgung spricht das Einzelhandelskonzept
folgende Empfehlungen aus (EHK Seite 82/83):
Empfehlungen in Gewerbegebiets- und nicht bzw. randstéan-
dig integrierten Lagen Nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittelmarkte,
Drogeriemarkte):
=) Grundsétzlich gilt:

Vorhandene Betriebe wie z. B. Marktkauf, Norma, Penny ge-
nieBen Bestandsschutz und sollen sich zwecks Markt- und
Standortsicherung grundsétzlich den Marktentwicklungen ih-
rer entsprechenden Branchen anpassen kénnen. Soweit
dies innerbetrieblich eine Expansion in "zentrenrelevante"
Kern- oder Randsortimente zur Folge hat, soll dies bei einer
Erweiterung >20 % gutachterlich (berprtift werden.
Grundsétzlich soll bei zentrenrelevanten Randsortimenten
ein maximal 10%iger VKF-Anteil bzw. max. 200 qm je Sorti-
ment auch nach einer Erweiterung eingehalten werden.

Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrie-
ben mit "zentrenrelevanten" Kernsortimenten sind dagegen
zu vermeiden.

Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrie-
ben mit "nahversorgungsrelevanten" Kernsortimenten (Le-
bensmittel- oder Drogeriemérkte) sind ebenfalls zu vermei-
den.

(..)

=» Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche dlir-
fen nur soweit entwickelt werden, wie sie die Tragfédhigkeit
der Lebensmittelméarkte in den zentralen Versorgungsberei-
chen sowie die wohnortnahe Nahversorgung, insbesondere
die Standorte Llbecker StraBe (derzeit Lidl) und Wismar-
sche StraBe/Am Wasserturm (derzeit Netto) nicht gefédhrden.

= "Zentrenrelevante" Rand- und Aktionssortimente in Lebens-
mittelmérkten sollen auf max. 10 % der Verkaufsfldche und
max. 100 gm je Sortiment beschrénkt werden.

= Gegenwadrtig werden in Grevesmliihlen aufgrund der hohen
Wettbewerbsintensitdt mit Ausnahme der Entwicklung des
Nahversorgungszentrums am Bahnhof, bei dem es sich im
Kern um eine Verlagerung und Ertlichtigung bereits vorhan-
dener Anbieter handelt, allerdings keine Neuansiedlungen
von Lebensmittelmérkten empfohlen. Mit diesem Vorhaben
werden die Tragfdhigkeitsspielrdume weitestgehend ausge-
schopft.

(...)
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Die Ertlchtigung des Penny-Marktes dient der Standortsicherung ei-
nes vorhandenen Betriebes und erreicht mit einer Ziel-VKF von 1.000
gm far den Discounter (ohne Backshop/Bistro) einen marktiblichen
Umfang. Der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente ist auf 10 %
der Verkaufsflache beschrankt. Die MaBnahme steht unter dem Vor-
behalt, dass sie weder den innerstadtischen zentralen Versorgungs-
bereich, noch das siedlungsintegrierte Nahversorgungsnetz beein-
trachtigt bzw. geféhrdet. Das vorliegende Gutachten kommt zum Er-
gebnis, dass dies nicht zu erwarten ist.

Hierbei wirkt unterstitzend, dass die aus Perspektive 2012 ausge-
schopfte Tragfahigkeit des Marktes fir Nahversorgung in Grevesmuh-
len sich durch Nachfragesteigerung in den zurlckliegenden Jahren er-
holt und insoweit wieder Spielrdume flr begrenzte AusbaumaBnah-
men er6ffnet hat.

Das Vorhaben verhélt sich insoweit konzeptkonform zu den Leitlinien
des Einzelhandelskonzeptes 2013 fir Grevesmuhlen.

Raumordnerische Zielpriifung

MaBgebend fur die raumordnerische Zielprufung ist das Landesrau-
mentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MVP) 2016.
Sofern sich daraus Konflikte mit den Leitlinien des zuvor erstellen Ein-
zelhandelskonzeptes flir Grevesmuhlen ergeben, gelten stets die
Ubergeordneten Vorgaben des LEP.

Als groBflachiges Einzelhandelsprojekt fallt der erweiterte Penny-Neu-
bau in den Regelungskreis des Kap. 4.3.2

Die raumordnerische Stellungnahme der Landesplanung vom
17.3.2017 enthélt eine landesplanerische Beurteilung vor dem Hinter-
grund der einschlégigen Zielsetzungen des Kap. 4.3.2.

Vorweggeschickt sei, dass das Vorhaben folgende Gebote einhalt:

— Konzentrationsgebot (EinzelhandelsgroBprojekte sind nur in zent-

ralen Orten zuldssig) sowie das

— Kongruenzgebot (sie missen nach Art, Gr6Be und Zweckbestim-

mung der Versorgungsfunktion des zentralen Ortes entsprechen,
durfen seinen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tUberschrei-
ten und zentrale Versorgungsbereiche nichtwesentlich beein-
trachtigen)

Grevesmuhlen ist als Mittelzentrum ein ausgewiesener Zentralort und
als Nahversorger bewegt sich das Vorhaben hinsichtlich Reichweite
und Marktdurchdringung innerhalb des mittelzentralen Einzugs- bzw.
Verflechtungsbereiches. Das standortbedingt erhéhte Streukunden-
aufkommen steht dem nicht entgegen, weil damit keine nennenswerte
Marktdurchdringung verbunden ist und insoweit keine "wesentliche"
Uberschreitung bzw. kein Eingriff in Versorgungsfunktionen benach-
barter Zentralorte stattfindet.
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Die Stellungnahme der Landesplanung kommt zu einem sinngemaB
gleichen Ergebnis:

Die GréBe des Planvorhabens ist kompatibel mit dem Ziel 4.3.2
(2) des LEP und bedarf keiner weiteren Nachweisftihrung.

Allerdings bindet das LEP 2016 mit seinem Integrationsgebot Einzel-
handelsgroBprojekte mit "zentrenrelevanten" Kernsortimenten - und
hierzu zahlen immer auch Lebensmittelméarkte - nunmehr grundséatz-
lich an Standorte innerhalb ausgewiesener zentraler Versorgungsbe-
reiche. Nicht nur Neuansiedlungen, sondern auch Umnutzungen und
Erweiterungen groBflachiger Betriebe sind dabei "GroBprojekte" im
Sinne des LEP (vgl. dort die Begriindung Seite 54).

Dies wurde fur Grevesmuihlen bedeuten, dass lediglich in der In-
nenstadt und am Ergénzungsstandort Sky kunftig noch eine Entwick-
lung groBflachiger Lebensmittelmérkte zuldssig wére - nahezu das ge-
samte Nahversorgungsnetz in Grevesmihlen mithin eingefroren wer-
den musste.

Da dies nicht nur in Grevesmuhlen, sondern auch in vielen anderen
Orten unrealistisch bzw. geradezu kontraproduktiv fir die Gestaltung
eines angemessenen wohnortnahen Nahversorgungsnetzes wirken
kénnte, sieht das LEP eine Reihe von Ausnahmetatbestanden fir Be-
triebe mit "nahversorgungsrelevanten" Kernsortimenten, sprich Le-
bensmittelmérkten vor.

) bulwiengesa

Unter dem Vorbehalt der Prifung dieser Ausnahmetatbestande ste-
hen somit auch die Empfehlungen zur Nahversorgungsentwicklung im
Einzelhandelskonzept Grevesmuhlen 2013.

Folgende Vorgaben sind zu erfullen (LEP MVP 2016, 4.3.2 Satz 3 In-
tegrationsgebot):

Ausnahmsweise dtrfen nahversorgungsrelevante Sortimente

auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt

werden, wenn nachweislich

a) eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen
aus stddtebaulichen Grinden nicht umsetzbar ist;

b) das Voorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung beitrdgt und

c) die (zentralen) Versorgungsbereiche nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden.

Die Landesplanung weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass die-
se Ausnahmetatbestande kumulativ zu prifen seien und ein rekursiver
Bezug auf das Einzelhandelskonzept hierflr allein nicht ausreichen
wirde. Allerdings ware auch gemaRB Leitlinien des Einzelhandelskon-
zeptes eine Vertraglichkeitsprufung erforderlich, weil die Erweiterung
mehr als 20 % der Ursprungsverkaufsfliche ausmacht. Das EHK
empfiehlt bei Uberschreiten dieser GréBenordnung eine gutachterli-
che Prifung.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608

Seite 39



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter

Zu den Ausnahmetatbestanden des LEP MVP:

a) Grevesmuhlen verfugt nur Uber einen innerdrtlichen zentralen

Versorgungsbereich und einen dazu assoziierten Erganzungs-
standort. Im Vorwege der Markant-SchlieBung in der Innenstadt
untersuchte bereits das Einzelhandelskonzept, ob hierfir ein ge-
eigneter Ersatzstandort in der Innenstadt gefunden werden kon-
nen; mit negativen Ergebnis. Daruber hinaus wére es im Interes-
se einer wohnortnahen Verteilung der Nahversorgung nicht
zweckmaBig, diese in der Innenstadt zu konzentrieren.
Im idealtypischen Fall verfigen Stédte mit hdherer als einer
grundzentralen Einstufung hierfir zuweilen Uber ein ergédnzendes
Netz nachgeordneter Ortsteil- und Nahversorgungszentren. Die-
ses hat sich in Grevesmihlen allerdings bisher nicht ausbilden
kénnen (und wird im Ubrigen zum Schutz der Innenstadt auch
nicht empfohlen), so dass dort nur ein innerstadtischer Versor-
gungsbereich besteht. Es ist also nicht méglich, in Grevesmuhlen
ein vollstdndig oder weitgehend in zentrale Versorgungsbereiche
eingebettetes Nahversorgungsnetz zu entwickeln.

b) Penny Ubt trotz siedlungsstrukturell randstandiger Lage eine noch

angemessene Nahversorgungsfunktion aus, namlich fir die Be-
wohner der &stlichen eingemeindeten Ortschaften, fur die Penny
den néchstgelegenen Lebensmittelmarkt darstellt. Diese Funktion
ist durch eine stark erhdhte Marktdurchdringung in diesem Raum
nachweisbar.
Die Masse der Einwohner dieser Ortschaften lebt im benachbar-
ten Neu Degtow, dessen Ortslage sich am Rande eines akzep-
tierten 700m fuBlaufigen Radius um den Penny-Standort befin-
det.

) bulwiengesa

c) Der Nachweis, dass weder der innerstédtische zentrale Versor-
gungsbereich, noch ergédnzend hierzu das wohnortnahe Versor-
gungsnetz (der letztgenannte Prifauftrag stammt nicht aus dem
LEP, sondern dem Einzelhandelskonzept) wesentlich beeintrach-
tigt wird, ist durch das vorliegende Gutachten gefuhrt.

Aus Gutachtersicht sind die Ausnahmetatbestande im Integrationsge-
bot des LEP MVP im vorliegenden Fall hinreichend erfillt. Eine Ziel-
verletzung liegt somit nicht vor.

Der in der Stellungnahme der Landesplanung abschlieBende Verweis
auf die Begrindung des LEP MVP, Seite 54, zum Erfordernis einer
ausreichenden stadtebaulichen Integration, welche im vorliegenden
Fall nicht vorliegen wirde, steht dem Vorhaben aus Gutachtersicht
nicht zwingend entgegen, sofern die vorstehend gepruften Ausnahme-
tatbestande eintreten. Dies ist hier der Fall.

Zur siedlungsstrukturellen Integration ist zudem anzumerken, dass es
sich bei Penny in der Wismarschen StraBe um einen Grenzfall han-
delt. Sowohl zur Oststadt, als auch nach Neu Degtow bestehen zum
Teil eigens angelegte direkte FuB- und Radwegeverbindungen. Der
Grune Weg wird auf Projekthéhe mit einem ampelgeregelten FuBgan-
gerUberweg gequert, wodurch seine Barrierewirkung reduziert wird.

Nicht zu Ubersehen ist, dass in einem Umkreis von etwa 200 Metern
nahezu keine Wohnbebauung erreicht wird und das tber 90 % der
Kunden den Markt per Pkw aufsuchen.

Der fir die Beurteilung der siedlungsstrukturellen Integration eines Le-
bensmittelmarktes héufig verwendete Benchmark "Einwohnerzahl in
einem fuBlaufig akzeptierten 700m-Radius" weist hierfur jedoch rund
2.000 Einwohner in der Oststadt und in Neu Degtow aus und liegt da-
mit far I&ndliche Verhéltnisse in einem akzeptablen Bereich.
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6 GESAMTERGEBNIS

Untersuchungsgegenstand ist der beabsichtigte Abriss und erweiterte
Neubau des Penny-Discountmarktes an der Wismarschen StraBe am
dstlichen Kernstadtrand von Grevesmiihlen.

Der aus 1990 stammende Baukérper genigt technisch, energetisch
und funktional nicht mehr heutigen Kunden- und Betreiberanspriichen.
Im Rahmen der Neuerrichtung soll die derzeitige Gesamt-Verkaufsfla-
che von ca. 830 gm auf 1.150 gm (+39 %) erhéht werden. Die eigen-
genutzte Verkaufsflache des Penny-Discountmarktes erhdht sich da-
bei von rd. 800 auf 1.000 gm. Er wird damit an die Standarderforder-
nisse des Penny Vertriebskonzeptes angepasst und ist Voraussetzung
fir den langfristigen Standorterhalt. Ferner wird der vorhandene Bé&-
ckerei-Verkaufstresen um eine Backstation sowie einen Sitzbereich
erweitert und zu einem Bistro ausgebaut.

Verkaufsflachenaufteilung

VKF VKF
IST-Situation ZUKUNFTIG
Penny 800 gm 1.000 gm
Backshop (Verkauf) 30 gm 30 gm
Backshop (Gastro + Funktionsraume) 120 gm
Gesamt 830 qm 1.150 qm

Die vorstehende Wirkungsanalyse verfolgt hinsichtlich der Zielum-
satzerwartung fur den erweiterten Penny-Markt einen Worst Case-An-
satz, indem wir abweichend von Ublichen Gegebenheiten eine gegen-
Uber der Flachenerweiterung Uberproportionale Umsatzsteigerung un-
terstellen. Sie belauft sich allein im Kernsortiment Periodischer Bedarf
fir Penny inkl. Backshop auf etwa 950 Tsd. Euro.

Hinzu rechnen wir weitere +50 Tsd. Euro aus Synergieeffekten fir den
benachbarten Getrdnkemarkt, welcher sicherlich ebenfalls von der
Aufwertung des Penny-Marktes profitieren kann. Der weit Gberwiegen-
de Teil des untersuchten Mehrumsatzes (etwa 0,8 Mio. Euro) wird im
Grevesmuhlener Nahversorgungsnetz umverteilungswirksam.

Gemessen am Gesamtumsatz des Ubrigen Nahversorgungsnetzes in
Hbéhe von 43,5 Mio. Euro p. a. errechnet sich eine insgesamt sehr
niedrige Verdrangungsquote von g ca. -1,8 %. Die Spanne reicht von
<-1 % in der Innenstadt, deren fachhandelsgepragtes Angebot kaum
im Wettbewerb mit Penny steht, bis zu maBigen etwa -6,5 % beim
konkurrierenden Netto-Discounter in der Wismarschen StraB3e.

Aus Gutachtersicht kann eine Beeintrachtigung des innerstadtischen
Zentralen Versorgungsbereiches in Folge des Penny Neubaus somit
ausgeschlossen werden. Ebenso ist nicht zu erwarten, dass davon
negative Auswirkungen, insbesondere Netzausdlinnungen, auf das
wohnungsnahe Versorgungsnetz ausgehen. Die relevanten Nahver-
sorger stehen entweder in keinem nennenswerten (Innenstadthandel)
oder in einem eingeschrankten (Vollsortimenter Sky und Markant)
Wettbewerbsverhaltnis zum Penny-Markt oder sie sind ihrerseits aus-
reichend leistungsféhig und wettbewerbsféhig aufgestellt (Aldi, Lidl,
Netto).

Eine trotz Einwohnerriickgang leicht steigende Nachfrageplattform fur
Periodischen Bedarf reduziert zudem Verdrangungseffekte im Zeit-
ablauf.

Aus der Auswirkungsanalyse ergeben sich insoweit keine Bedenken
gegenuber der Penny-Erweiterung.
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Das Vorhaben ist mit den Leitlinien des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes 2013 vereinbar, welches zwar innerstadtische bzw.
vollsténdig siedlungsintegrierte Standorte flr Nahversorgungsentwick-
lungen préaferiert, bereits bestehenden Standorten im Falle einer not-
wendigen Marktanpassung hierflr grundséatzlich die Méglichkeit ein-
raumt, sofern die Vertraglichkeit zum integrierten Netz gewahrt bleibt.
Dies ist durch das Gutachten insoweit nachgewiesen.

Das 2016 in Kraft getretene Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern verweist mit seinem Integrationsgebot
groBflachige Lebensmittelméarkte grundsatzlich auf Standorte in aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereichen, lasst jedoch unter be-
stimmten Bedingungen Ausnahmen zu:

Ausnahmsweise ddrfen nahversorgungsrelevante Sortimente
auch auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden, wenn nachweislich

a) eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen
aus stddtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist;

b) das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung beitrdgt und

c) die (zentralen) Versorgungsbereiche nicht wesentlich beein-
tréchtigt werden.

Diese Nebenbedingungen sind in Grevesmihlen bzw. fir den zu er-
weiternden Penny-Discountmarkt aus Gutachtersicht erfillt.
Weitere Zielkonflikte liegen nicht vor.
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Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.
Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage 15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.
Davon stammen:

Erlduterungen zur Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Musterstadt Musterstadt Musterstadt ~Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/Marktanteil . 2% m:g: Eﬂ;g :ﬂ: 322 Qggﬂﬂili”sst;%?g%%?;‘?
Nord Sid gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen / + 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
Kunden + 0,9 Mio. Euro aus externen Zufliissen
Wettbewerber Tsd. Europ.a. % | Tsd. Europ. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Europ.a. % |Tsd. Euro p.a.|Tsd. Euro p. a Yo
ZVB Innenstadt (7.247 >@ (5.258) 15,0 | 12.505 21,1 2.193) 6,5 14.698 15,8 (902 ) 15.600, 16,6 Gesamtumsatz in Musterstadit
Fachmarktzentrum 8.455 435,0 6.310 18,0 | 14.765 24,9 1.687 5,0 16.452 17,7 1.949 18.401 19,6
Kleinhandel 1.208 § 50 701 20 1.909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 2,4 Gesamtumsatz in Hinterbiittel - einem
Bezirk Nord (Bestand) 16.910§) 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 38,6 réachgeordgeten th\e/lntralort (ijm dIé;m_dlic\r;ven
. . . . t terstadt, -
Untersuchungsprojekt - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam - oo ealbt sowio Toile dos TAndli-
Bezirk Nord gesamt 16.9 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 493 4.217 12,5 33.396 35.9 2.905 then Efinzugsg%bietesbversorgt. G )
. r verfugt zudem Uber eine Gewerbege-
Streulagen Sud 2.4)6 10,0 | 12.269 35,0 | 14.685 24,8 843 25 15.528 16,7 1.471 bietslageg, deren Fachmarkte in begrenztgm
ZVB OTZ Siid 1.208 5,0 8.063 23,0 9.270 15,7 506 1,5 9.777 10,5 823 Umfi/rlwg auch én den né;ﬁlich?n Stagtbezirk
m o y von Musterstadt ausstrahlen. Immerhin 4 %
Bezirk Siid gesamt 3,24 150 | 20.332 58,0 | 23.955 40 1349 4,0 25.305 27.2 2.294 des Nachfragevolumens aus diesem Stadt-
Musterstadt gesamt 2Qy533 85,0 | 32.601 93,0 | 53.134 58.701 63,2 5.199 bezirk flieBen dorthin.
. . Durch die Randlage der Gemeinde Hinter-
Z\VB I.-Ilnterlfuttel 12105 175 05 296 8.730 94 2.270 bttel im Einzugsgebiet Musterstadts emp-
GE Hinterbuttel @ 0,5 1.142 9.238 99 2.962 fangt sie auch Zufliisse aus angrenzenden
) .. s R3umen, die von Musterstadt nicht mehr er-
St_reulag“en Hinterbuttel 24 1.0 242 3615 39 385 reicht werden. Deshalb erscheinen die Um-
Hinterbuttel gesamt 1329 55 351 1,0 1.679 21.584 23,2 5.617 satze mit externen Kunden in Hinterbuttel
i recht hoch. Dies ist also kein Indiz fir eine
Kleinhandel N-ebendorf 121 0.5 e 2.820 30 180 héhere Reichweite der Gemeinde Hinterblit-
Umsatz/KKB im EZG 21.983 91,0 | 32.952 94,0 | 54.934 83.105 89,4 10.996 (94.101) 100,0 tel, sondern tatsachlich Uberschneiden die
Abfluss nach B-Burg 242 10 175 05 417 754 08 beiden Einzugsbereiche nur nicht vollstan-
’ g ’ dig.
Abfluss in das EKZ 483 20 175 05 658 1,1 1.687 50 2345 25 Ei% groBes Problem raumordnerisch vorge-
Abfluss nach Fernerliefe 242 175 05 417 07 | 1.687 50 104 23 gebener verflechiungsraume liegt darin,
ass gegenseitige Einzugsgebietstber-
Diffuser Abfluss ‘1;1.208 50 | 1577 45 | 2785 47 | 1856 55 M 50 \ schneidungen benachbarter Gemeinden ig-

noriert werden. Dies entspricht selten der
Realitat.

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell. Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf- Knapp 90 % der in Musterstadt anséssigen Gesamtumsatz in Musterstadt einschlieB-
Die Einwohner des nordlichen Stadtgebietes verfiigen kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein- Nachfrage werden bereits im Stadtgebiet lich seines landlichen Einzugsgebietes, in
liber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p. zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei umgesetzt - rund 85 % sind es im Bezirk dem sich der landliche Zentralort Hinter-
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben. von einer Vielzahl von Determinanten abhéngig, deren Nord und 93 % im Bezirk Sud. Die Diffe- biittel sowie die kleine Gemeinde Neben-
Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund Relevanz fir die Einkaufsstattenwahl zudem in den renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel dorf befinden.
7,2 Mio. Euro p. a. verschiedenen Handelsbranchen unterschiedlich aus- aus nordlich vorgelagerten Konkurrenzzen- Nicht nur die Verwendung der Nachfrage
Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein gepragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Dis- tren (Gewerbegebiet Hinterbuttel, EKZ), - auch die Hoéhe und die raumliche Zu-
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin- tanz/Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitat des jewei- die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus sammensetzung der im Untersuchungs-
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig. ligen Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung Musterstadt-Nord abziehen. Fir das in der raum getatigten Umsatze wird im Modell
Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfrage- der Kaufkraftbindung. Wo immer mdglich, wird das Re- anschlieBenden Wirkungsanalyse in das schliissig erklart. Das Modell ist insoweit
volumens schliissig auf die in Betracht kommenden Ein- chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B. Rechenmodell einzustellende Planvorha- selbstreferentiell - beide Perspektiven
kaufsalternativen. zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden ben ist bereits im Vorwege erkennbar: Die muissen letztlich stimmig sein.
Standorten kalibriert. KKB in Musterstadt ist kaum mehr steiger-
bar - hohe lokale Verdrangung ist zu er-
warten.
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