Stadt Grevesmuhlen

Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen

Sitzung des Bauausschusses der Stadt Grevesmiihlen, Nr: SI/12BA/2017/51

Sitzungstermin: Donnerstag, 24.08.2017, 18:30 Uhr

Ort, Raum: Beratungsraum 1, Rathaus, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen

Tagesordnung
Offentlicher Teil

1 Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafRen Ladung,
der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit

Einwohnerfragestunde
Bestatigung der Tagesordnung
Billigung der Sitzungsniederschrift vom 08.06.2017 und 09.05.2017

Beschluss Uber die Ernennung eines ehrenamtlichen Wirtschaftsrats VO/12SV/2017-841

o o A~ W DN

Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der VO/128V/2017-860
Stadt Grevesmiihlen "Nahversorgungsstandort Grevesmihlen - Ost"

hier: Abwagungsbeschluss zu den Stellungnahmen aus der

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§

4 Abs. 2 BauGB) und der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2

BauGB)

7 Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der VO/128V/2017-861
Stadt Grevesmiihlen "Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen - Ost"
hier: Beschluss Durchfihrungsvertrag

8 Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der VO/128VI2017-862
Stadt Grevesmuhlen "Nahversorgungsstandort Grevesmuhlen - Ost"
hier: Satzungsbeschluss

9 Anfragen und Mitteilungen

Nichtoffentlicher Teil

10 Stellungnahme zu Bauleitplanung Nachbargemeinden
11 Bauantrage und Bauvoranfragen
12 Informationen und Sonstiges

Offentlicher Teil

13 Wiederherstellung der Offentlichkeit und Bekanntgabe der im
nichtéffentlichen Teil gefassten Beschlisse

Seite: 1/2

1 von 301 in Zusammenstellung



SI/12BA/2017/51 Seite: 2/2
2 von 301 in Zusammenstellung



TOP 5.

Stadt Grevesmiihlen

Beschlussvorlage \Vorlage-Nr: VO/12SV/2017-841
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéftsbereich: Datum: 27.04.2017

Blrgermeister \Verfasser: Herr Lars Prahler

Beschluss uber die Ernennung eines ehrenamtlichen Wirtschaftsrats

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung

24.08.2017  Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen
29.08.2017  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
11.09.2017  Stadtvertretung Grevesmiihlen

Beschlussvorschlag:

Die Staedtvertretung beschliel3t, Herrn Norbert Duwe flir weitere finf Jahre zum
ehrenamtlichen Wirtschaftsrat der Stadt zu berufen.

Sachverhalt:

Herr Norbert Duwe hat in den vergangenen fuinf Jahren bereits im Auftrage der
Stadtvertretung als ehrenamtlicher Wirtschaftsrat ehrenamtlich gearbeitet.

Er hat entsprechend seines Auftrages stetigen Kontakt zur Verwaltung gehalten und damit
daflir Sorge getragen, dass Belange der Unternehmer und der Unternehmen besser bei
Verwaltungsentscheidungen Gehdr finden.

Insbesondere ist der Wirtschaftsrat eingebunden in Entscheidungsfindungen in bezug auf
Fragen der Wirtschaftsférderung, Ansiedlung von Betrieben sowie Fragen des
Einzelhandels. Dies wurde durch die Teilnahme an Beratungen der Verwaltung oder
Teilnahmen an Unternehmensbesuchen gewahrleistet.

Nicht zu unterschatzen war auch in der letzten Periode seiner Ernennung, dass Herr Duwe
als Ansprechpartner bei konkreten Fragestellungen von Gewerbetreibenden genutzt wurde.

Die Zusammenarbeit hat sich sehr bewahrt und hat die Netzwerkarbeit deutlich verbessert,
so dass die Fortfihrung institutionell und auch namentlich von der Verwaltung begrif3t wird.
Herr Norbert Duwe ist mit einer weiteren Tatigkeit als ehrenamtlicher Wirtschaftsrat
einverstanden.

Finanzielle Auswirkungen:
Anlage/n: keine

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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TOP 6.

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.
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TOP 6.

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.

Vorlage VO/125V/2017-860 Seite: 2/3
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Finanzielle Auswirkungen:

TOP 6.

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 Grunen Weg (Wismarsche Stral3e) in Grevesmuhlen®, bulwiengesa AG,
Hamburg, vom 10.07.2017

Unterschrift Einreicher

Unterschrift Geschaftsbereich

Vorlage VO/125V/2017-860

Seite: 3/3
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TOP 6.

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
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TOP 6.

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.
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TOP 6.

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.
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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.
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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.
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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.
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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.
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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.

JAbfallwirtschaftsbetrieb

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.
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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.
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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.
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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.
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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.
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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.
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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.
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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.
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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.
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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).
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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.
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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-
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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.
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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
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Bezeichnung

Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich West
Nahbereich West

Nahbereich West

Kernstadt
Kernstadt
Kernstadt
Kernstadt
Kernstadt
Kernstadt
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
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Stadtgebiet
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Einzugsgebiet
Streukunden

Gesamtstichprobe

Einwohner
31.12.2015

72
14
110
50
523
769
3.429
633
4.062
1.411
1.310
347
788
1.096
4.952
31
86

58

52

93

390
713
10.496
502
646
1.065
936
3.149
13.645

Anzahl Kunden

Marktdurch-

in der Stichprobe dringung Index
4 1,9 %
0 0,0 %
3 1,5%
2 1,0 %
25 12,1 %
34 16,5 % 100
36 17,6 %
6 29 %
42 20,4 % 23
12 5,8 %
9 4,4 %
1 0,5 %
3 1,56 %
8 39 %
33 16,0 % 15
0 0,0 %
1 0,5 %
1 0,5 %
2 1,0 %
1 0,5 %
2 1,0 %
2 1,0 %
9 4,4 % 29
118 57,3 %
7 34 %
4 1,9 %
12 5,8 %
8 39 %
31 15,0 % 22
149 72,3 %
57 27,7 %
206 100,0 %
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Einkaufsorientierung auf Nahversorgungsstandorte in Grevesmiihlen und Umgebung

(Lebensmittelkaufe)
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[ Haufiger Einkauf

[] Gelegentlicher Einkauf

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.

) bulwiengesa

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.
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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.
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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.
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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.
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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.

) bulwiengesa
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ANHANG

bulwiengesa AG
Moorfuhrtweg 13
22301 Hamburg
Tel. +49 40 42 32 22-0
Fax +49 40 42 32 22-12
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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.
© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608 Seite 44
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Stadt Grevesmiihlen

Beschlussvorlage \Vorlage-Nr: VO/12SV/2017-861
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiilhrender Geschéaftsbereich: Datum: 01.08.2017

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Satzung uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der
Stadt Grevesmiuhlen "Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen - Ost"
hier: Beschluss Durchfilhrungsvertrag

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung

24.08.2017  Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen
29.08.2017  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
11.09.2017  Stadtvertretung Grevesmuhlen

Beschlussvorschlag:

1. Aufgrund des § 11 BauGB i.V. mit § 12 BauGB (Baugesetzbuch) beschliel3t die
Stadtvertretung der Stadt Grevesmihlen den Durchfihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 ,Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen
— Ost* laut Anlage.

2. Der Birgermeister der Stadt Grevesmiuhlen wird beauftragt, mit dem Vorhabentrager,

Irmler Verwaltungs KG
Rahlstedter Strae 32a
22149 Hamburg

den Durchfuhrungsvertrag It. Anlage abzuschlief3en.

Sachverhalt:

Die Stadt kann nach § 12 BauGB durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Stadt abgestimmten Planes zur Durchfihrung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmalnahmen bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfuhrung innerhalb
einer bestimmten Frist sowie zur Tragung samtlicher anfallender Kosten vor dem
Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Finanzielle Auswirkungen: Der Vorhabentrager hat sich verpflichtet alle anfallenden Kosten
zu Ubernehmen. Somit entstehen fir die Stadt keine Kosten.

Anlage/n:
- Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 42

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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Durchftihrungsvertrag vbz. BP 42 Stand: 08.08.17

Zum Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt
Grevesmiihlen ,,Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen - Ost*

Die Stadt Grevesmiihlen (nachfolgend Stadt genannt),
Rathausplatz 1
23936 Grevesmiihlen

vertreten durch den Biirgermeister Herrn Lars Prahler

und Irmler Verwaltungs KG (nachfolgend Vorhabentriger genannt),
Rahlstedter Straflle 32a
22149 Hamburg
vertreten durch den Prokuristen
Herrn Udo Irmler
Snezenkova 180
Cz 22252 Jesenice-Osnice

schlielen folgenden Vertrag:

TEIL |
ALLGEMEINES

§A1
Grundlage und Gegenstand des Vertrages

(1) Grundlage ist der Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung eines Aufstellungsverfahren fiir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42  Nahversorgungsstandort Grevesmihlen - Ost* in
Grevesmuhlen mit dem Ziel des Abriss des vorhandenen Penny-Marktes und der Errichtung eines
neuen Penny-Marktes mit einem Backer am gleichen Standort in Grevesmihlen, Wismarsche
Strale 152. Die Stadtvertretung hat dem Antrag mit Beschluss vom 12.09.2016 zugestimmt. Infolge
dessen wurde der Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 42 ,Nahversorgungsstandort Grevesmuhlen - Ost* am 06.02.2017 gefasst. Der
Vorhabentréger ist Eigenttimer der tiberwiegenden Anzahl der Flurstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Nur das Flurstick 330/2 der Flur 1, Gemarkung Grevesmihlen (Eigentum
Evang.-Lutherische Kirche Grevesmuhlen St. Georg) befindet sich nicht im Eigentum des
Vorhabentréagers. Es besteht aber ein vertraglich gesichertes, langjahriges Nutzungsrecht.

(2) Gegenstand des Vertrages ist das Vorhaben ,Neubau eines Lebensmitteldiscounters auf dem
derzeitigen Geladnde des Penny-Marktes in der Wismarschen Strale 152 in Grevesmuhlen. Dort
sollen folgende Nutzungen etabliert werden:

- Ein Lebensmitteldiscounter (Penny- Markt) mit einer Verkaufsflache von max. 1000 m2 mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten entsprechend der Grevesmilhlener Sortimentsliste und der
Beschrankung von zentrenrelevanten Rand- und Aktionssortimenten auf max. 10% (100m?)
Verkaufsflache und max. 100m? je Sortiment und ein Backshop mit Cafe mit einer maximalen
Nutzflache von 150m? entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 42 im Text Teil B, . Planungsrechtliche Festsetzungen, Punkt 1.1 und 1.2.

- Errichtung eines Kundenparkplatzes fur Kundenstellplatze mit der Anbindung an die Wismarsche
Stralle

- Errichtung einer unterirdischen Zisterne mit einem Fassungsvermégen von mind. 96m?® fur die
zusatzliche Absicherung der Loschwasserversorgung..

(3) Die Stadt oder tibergeordnete Aufsichtsbehorden sind berechtigt jederzeit auch ohne Ankiindigung
eine Uberprufung des Sortiments und der festgesetzten Verkaufsflachen vorzunehmen.
Bei Nichteinhaltung ist bei entsprechender Mitteilung durch die Stadt eine Abhilfe innerhalb von 2
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Durchfohrungsvertrag vbz. BP 42 Stand: 08.08.17

Wochen durch den Eigentumer/Mieter nachzuweisen. Das Datum des Fristablaufs ergibt sich aus
den Bestimmungen des Verwaltungsverfahrensgesetzes. Die Stadt ist berechtigt fur jeden Tag ab
Fristablauf eine Vertragsstrafe von 500,00 Euro pro Tag zu erheben. Unbeachtet dessen gelten die
offentlich rechtlichen Bestimmungen der Baugenehmigung des Landkreises Nordwestmecklenburg
hinsichtlich méglicher Verfugungen (Stilllegung, Ordnungsverfligung).

§A2
Bestandteile des Vertrages
Bestandteile des Vertrages sind:

a) der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1)
b) der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.42 der Stadt Grevesmiihlen
,Nahversorgsstandort Grevesmuhlen-Ost" i.d.F. des Satzungsbeschlusses (Anlage 2)
TEIL I
VORHABEN
§vi1

Beschreibung des Vorhabens
Das Vorhaben betrifft die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters (Penny-Markt) einschlieRlich
dazugehoriger Kundenstellplatze und Verkehrsanbindung an die Wismarsche Strale sowie der Errichtung
einer unterirdischen Zisterne zur zuséatzlichen Absicherung der Loéschwasserversorung auf der Grundlage

des vorhabenbezogenen' Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Grevesmihlen ,Nahversorgungsstandort
Grevesmilhlen-Ost".

§v2
Durchfliihrungsverpflichtung des Investors

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung des Vorhabens nach den Regelungen dieses
Vertrages.

(2) Der Vorhabentrager verpfiichtet sich, spatestens 3 Monate nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einen vollstandigen und genehmigungsfahigen Bauantrag fur das Vorhaben
einzureichen.

(3) Der Vorhabentrager wird das Vorhaben spéatestens 18 Monate nach Erteilung der Baugenehmigung
fertig stellen.

(4) Bezuglich der zusatzlichen Loéschwasserversorgung sind entsprechende Abstimmungen mit dem
Wehrleiter der Freiwilligen Feuerwehr Grevesmiihlen zu treffen. Nach Fertigstellung der Zisterne hat
eine Einweisung der Feuerwehr zu erfolgen.

§Vv3
Durchfiihrungsverpflichtung der Stadt
Die Stadt verpflichtet sich nach Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen das gemeindliche
Einvernehmen nach § 36 BauGB zu erklaren.

§v4
weitere Anforderungen an das Vorhaben

(1) Vor Beginn der Realisierung des Vorhabens sind durch den Vorhabentrager weitere Anforderungen zu
erflllen, diese sind:

- der Abbruch des alten Marktes im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 42
entsprechend den Anforderungen/Auflagen aus der Abrissgenehmigung
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Durchfithrungsvertrag vbz. BP 42 Stand: 08.08.17

- der Abschluss einer ErschlieBungsvereinbarung mit den Stadtwerken Grevesmuhlen zur
Umverlegung einer Gasleitung

TEIL IV
SCHLUSSBESTIMMUNGEN

§81
Kostentragung
(1) Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfilhrung.
(2) Im Zusammenhang mit dem Vorhaben ist der bestehende Flachennutzungsplan nach Rechtskraft des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen.
Der Vorhabentrager Ubernimmt dafir die erforderlichen Kosten.

§S2
VerduBerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen seinem
Rechtsnachfolger mit Weitergabepflicht weiterzugeben. Der heutige Vorhabentréger haftet gegeniiber der
Stadt als Gesamtschuldner fur die Erfillung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnhachfolger,
soweit die Stadt ihn nicht ausdrticklich aus der Haft entlasst.

(2) Die Verauflerung von Grundstiicken im Vertragsgebiet ist erst dann zuldssig, wenn der Investor die in
diesem Vertrag vereinbarten Leistungen der Durchfiihrung des Vorhabens erbracht hat und die Stadt dies
bestétigt hat.

§S3
Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entstehen der Stadt keine Verpflichtungen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 42 ,Nahversorgungsstandort Grevesmilhlen - Ost‘. Eine Haftung der Stadt fur
etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 ,Nahversorgungsstandort Grevesmuhlen - Ost* tatigt, ist
ausgeschlossen.

(2) Fur den Fall der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 ,Nahversorgungsstandort
Grevesmuhlen — Ost® (§ 12 Abs. 4 BauGB) kénnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend gemacht
werden. Dies gilt auch fur den Fall, dass sich die Nichtigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 42 im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt.

§s4
Schlussbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedlrfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist dreifach ausgefertigt. Die Stadt und der Vorhabentrager
erhalten je eine Ausfertigung. Die 3. Ausfertigung ist fur die Verfahrensakte des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 42 gedacht.

(3) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt die Wirksamkeit der Gbrigen Regelungen dieses
Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu
ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

(4) Der Vorhabentréager ist berechtigt, die Inm aus diesem Vertrag obliegenden Verpflichtungen
auf Dritte zu Ubertragen.
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Durchfihrungsvertrag vbz. BP 42 Stand: 08.08.17

§S5
Wirksamwerden
Der Vertrag wird erst wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 42
sNahversorgungsstandort - Ost* in Kraft tritt oder wenn eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt
wird.

(Ort, Datum)

fur die Stadt: fur den Vorhabentrager:
Lars Prahler Udo Irmler
Burgermeister Prokurist

Kristine Lenschow
1. Stadtratin

Der Vertrag umfasst 4 Seiten und 2 Anlagen.

Anlagen:

- Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1)

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmuhlen ,Nahversorgungsstandort
Grevesmuhlen-Ost* in der Fassung des Satzungsbeschlusses (Anlage 2)
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ANLAGE 1
LAGEPLAN MIT DEN GRENZEN DES VERTRAGSGEBIETES
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Stadt Grevesmiihlen

Beschlu ssvorlage \Vorlage-Nr: VO/12SV/2017-862
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiilhrender Geschéaftsbereich: Datum: 01.08.2017

Bauamt \Verfasser: G. Matschke

Satzung uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der
Stadt Grevesmiuhlen "Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen - Ost"
hier: Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung

24.08.2017  Bauausschuss Stadt Grevesmiihlen
29.08.2017  Hauptausschuss Stadt Grevesmihlen
11.09.2017  Stadtvertretung Grevesmuhlen

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadtvertretung beschlief3t die Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
42 der Stadt Grevesmihlen ,Nahversorgungsstandort Grevesmuhlen - Ost, einschlie3lich der
Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften nach § 86 Landesbauordnung M-V, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung.

2. Die Begriindung zur Satzung lber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt
Grevesmiuhlen wird gebilligt.

3. Der Beschluss ist entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Grevesmihlen ortsiblich bekannt
zu machen.

Sachverhalt:

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 eingegangenen Hinweise aus den Stellungnahmen wurden durch die Stadtvertretung gepruft und
abgewogen (s. Abwagungsbeschluss).

Im weiteren Verfahren ist der Bebauungsplan Gber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42
als Satzung zu beschlief3en und die Begriindung zu billigen.

Nach erfolgter Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt die Satzung in Kraft.

Finanzielle Auswirkungen:
Der Vorhabentrager hat sich verpflichtet alle anfallenden Kosten zu Gbernehmen. Somit
entstehen fiur die Stadt keine Kosten.

Anlage/n:
- Satzungsexemplar, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) sowie
Begriindung nebst Anlagen, Stand: August 2017

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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Geltungsbereich
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SATZUNG UBER DEN
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 42
DER STADT GREVESMUHLEN

"NAHVERSORGUNGSSTANDORT GREVESMUHLEN-OST "

UND SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 86 DER
LANDESBAUORDNUNG VON MECKLENBURG - VORPOMMERN

SATZUNGSEXEMPLAR
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SATZUNG UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 42
DER STADT GREVESMUHLEN " NAHVERSORGUNGSSTANDORT

GREVESMUHLEN-OST "

UND SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 86 DER

- NORDLICH DER WISMARSCHEN STASSE
- OSTLICH DER LANDESSTRASSE 03, GRUNER WEG

- SUDLICH DER BUNDESSTRASSE 105

- WESTLICH DER VORHANDENEN GEWERBEFLACHEN
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Planzeichenerklarung

ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVvVO)
Nahversorgungsstandort

Lebensmitteldiscounter mit Backer und Cafe

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG  (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO )

GF max. Geschossflache mit Flachenangabe als Hochstmalf?
=1.815m?
0,9 Grundflachenzahl als Héchstmaf}

I Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
OK max. Gebaudehshe als HéchstmaR in Metern
=10,00 m

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO )

a abweichende Bauweise
Baugrenze
4. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB )
7yi—5—9—-ryn Ein- und Ausfahrtsbereich bzw.
Ausfahrtsbereich mit Bemal3ung
v Ausfahrt
ve Ein- und Ausfahrt

5. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB )

oW, Trinkwasserversorgungsleitung
SN C EPN Gasleitung
6. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )
PG Grinflache, privat mit zu erhaltenden
Baumen, Strauchern und Rasen

Zweckbestimmung
Rasen mit zu erhaltenden Baumen und Strauchern

7. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB )

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Erhaltung Baume

Erhaltung Straucher

Rasen erhalten
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8. SONSTIGE PLANZEICHEN

hier: umzuverlegende Gasleitung

TOP 8.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
hier: Trinkwasserversorgungsleitung DN 200 Az,
zu Gunsten des Zweckverbandes Grevesmiihlen

(§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB )

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
hier: vorhandene Gasleitung
zu Gunsten der Stadtwerke Grevesmihlen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB )

zu Gunsten der Stadtwerke Grevesmiuhlen

o N hier: neue Gasleitung
zu Gunsten der Stadtwerke Grevesmiihlen

VVVVYyY VY
<

<
A A A A A

>
r

Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB )

Grenze des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(§9 Abs. 7BauGB)

ERLAUTERUNGEN DER DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

331/13 Flurstiicksbezeichnung
abzubrechendes Gebaude
geplantes Gebaude
110.40+ BemafRung in Metern
O Baume, vorhanden
o8 Strauch, vorhanden
® Werbepylone, auBerhalb des Plangebietes
") Hohenbezugspunkt, auRerhalb des Plangebietes
@ Hydrant, auBerhalb des Plangebietes

Bezeichnung der Baublocke

Grundflachenzahl als Hochstmall —

. —
abweichende Bauweise

INahversorgungsstandort
Lebensmitteldiscounter/
Backshop mit Cafe

| a | -

09 |

- Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal

/GF max.= 1.815 m?
Geschossflache mit

Flachenangabe, als Hochstmal}

(95 % der Flache
innerhalb der Baugrenze )

OK max.=10,00 m -

—— Gebaudehohe als Hochstmal in Metern

IFSP (Lw")
Tag 60,0 dB(AYm? |

——— immissionsschutzwirksamer

Nacht 52,7 dB(A)/m?

Flachenschallpegel

(IFSP)

Die im Planverfahren genannten Gutachten und DIN-Vorschriften konnen in der Stadtverwaltung
Grevesmihlen, Bauamt, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmiihlen, eingesehen werden.

79 von 301 in Zusammenstellung



TOP 8.

Teil B: Text

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

1.1. Im Plangebiet sind nur die Errichtung und der Betrieb von baulichen Anlagen und die Nutzung von Freiflachen fir
- einen Lebensmitteldiscounter bis zu einer Verkaufsflaiche von max. 1.000 m? mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Grevesmihlner Sortimentsliste (siehe Pkt. Il Nr. 7, Spalte 2)
sowie
- ein Backshop mit Cafe bis zu einer Nutzflache von max. 150 m?
zulassig.
Die Offnungszeiten sind im Rahmen der gesetzlich vorgegebenen Ladendffnungszeiten zuldssig.

1.2 Im zulassigen Lebensmitteldiscounter nach 1.1 sind zentrenrelevante Rand- und Aktionssortimente
(siehe Pkt. Il Nr. 7, Spalte 1) nur auf max.10% (max. 100 m?) der Verkaufsflache zulassig.

1.3 Im Plangebiet sind die der zuldssigen Nutzungen dienenden Lagereinrichtungen (Lagerflachen /Lagerraume ),
Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze zulassig.

1.4 Im Plangebiet sind vier Werbepylone oder Werbestelen, die dem Gebiet dienen, zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 18 BauNVO )

2.1 Die Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO) bis zu 0,9 Uberschritten werden.

2.2 Die Gebaudehdhe wird definiert als das senkrecht gemessene maximale Mall vom festgesetzten Bezugspunkt
bis zur Oberkante des Gebaudes oder der baulichen Anlage.

2.3 Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe ist fiir Technikaufbauten in der Summe bis zu 10% der
Geschossflache des darunterliegenden Geschosses und um bis zu 2,00 m ausnahmsweise zulassig.

2.4 Werbeanlagen dirfen die zuldssige Gebaudehohe nicht Gberschreiten.
Diese Einschrankung gilt nicht fir die nach 1.4 zulassigen Werbepylone und Werbestelen.

3. Bauweise ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO )

Im Plangebiet ist gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt:
Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Mallgabe, dass einzelne Gebaudelangen mehr
als 50 m betragen dirfen.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO,
Grinflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )

Innerhalb des Plangebietes sind die zulassigen Werbepylone oder Werbestelen auch auerhalb der Baugrenze
und /oder innerhalb der privaten Grunflache PG zulassig.

5. Stellplatze, Nebenanlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 BauNVO )

5.1 Innerhalb des Plangebietes sind Garagen und Uberdachte Stellplatze ( Carports ) nach § 12 BauNVO
unzulassig.

5.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Plangebiet ausnahmsweise zulassig.

6. Ein- und Ausfahrten ( § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB )

Eine Ein- und Ausfahrt sowie eine zusatzliche Ausfahrt sind nur von der Wismarschen Stral3e zulassig.
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7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadiichen Umwelteinwirkungen { § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB,
i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNvO )

7.1 Fir das Bebauungsplangebiet wird ein immissionsschutzwirksamer Flachenschallpegel (IFSP) von
60 dB(A)Ym? im Tagzeitraum (06.00 - 22.00 Uhr) und 52,7 dB(A)/m? im Nachtzeitraum (22.00 - 06.00 Uhr)
festgesetzt.

7.2 Fir die Fahrgassen des Parkplatzes ist ein ebenes Betonpflaster oder ein schalltechnisch gleichwertiger
Belag zu realisieren.

7.3 Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend Stand der Technik
einzeltonfrei sein. Die im Schallgutachten formulierten Zielstellungen fir den Schalleistungspegel der
Liftungsaniagen sind einzuhalten (Tabellen 8.1 und 8.2, jeweils Spalte 4, des Schallgutachtens vom
07.01.2017, Ingenieurbiiro Herrmann & Partner, Seebad Heringsdorf ).

8. Hohenlage baulicher Anlagen ( § 9 Abs. 3 BauGB )

Der Hohenfestpunkt ist auf dem angrenzenden Flurstiick 332/9, siidwestliche Gebaudeecke des vorhandenen
Gebaudes ( 152a ) fesigesetzt.

9. Mafinahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen sowie Ver- und Entsorgungsaniagen ist zum Schutz
der vorhandenen Gehdlze im Wurzelbereich die DIN 18920 " Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumafinahmen" anzuwenden.

Fir notwendige Beeintrachtigungen von geschiitzten Einzelbdumen sind ggf. entsprechende Ausnahmeantrage
bei der zustandigen Behorde einzureichen.

10. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ( § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB )

10.1 Im slidlichen Bereich des Plangebietes werden im Bereich der vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitung
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten des Zweckverbandes Grevesmiihlen festgesetzt. Die Errichtung
von Gebauden in diesem Bereich oder eine Bepflanzung mit tiefwurzelnden Pflanzen ist in diesem Bereich
nicht zulassig. Eine Pflasterung im Bereich der vorhandenen Grundstlickszufahrt und flir Stellplatze ist zulassig.

10.2  Am westlichen Rand des Plangeltungsbereiches werden im Bereich der vorhandenen und
umzulegenden Gasversorgungsleitung Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der
Stadtwerke Grevesmuihlen GmbH festgesetzt. Dieser Bereich ist von Bebauung und
tiefwurzelnder Begriinung frei zu halten.

Eine Pflasterung und Nutzung des Bereiches als Zufahrt oder fur Stellplatze sind zulassig.
Notwendige Baumallinahmen in diesem Bereich sind mit der Stadtwerke Grevesmihlen
GmbH abzustimmen.

ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG
BAULICHER ANLAGEN ( § 9 Abs. 4 BauGB UND § 86 LBauO M-V )

1. Werbeaniagen

Innerhalb des Plangebietes sind die Errichtung von vier Werbepylone oder Werbestelen zulassig. Zulassig
sind auch Fahnenmasten und Hinweisschilder.

2. Festsetzungen zu Buf3geldern

Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die ortlichen Bauvorschriften 1.1 verstdft, handelt ordnungswidrig im
Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V, Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemat § 84 Abs. 3 LBauQO M-V
mit einer Geldbufle geandet werden kann.
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lIl. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. MaBnahmen zur Bodendenkmalpflege

1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Aus archaologischer
Sicht jedoch jederzeit Funde mdéglich, daher ist folgende Auflage einzuhalten :

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11

des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg-Vorpommern ( DSchG M-V)

in der Fassung vom 6. Januar 1998 ( GVOBI. M-V. Nr. 1 vom 14. Januar 1998 ) das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege, FB Archaologie ( Tel. 0385 - 5879647 oder Mail: |.saalow@kulturerbe-mv.de, Herr Dr. Lars Saalow )
und/oder die untere Denkmalschutzbehoérde des Landkreises zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertretern in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden ( vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V ).

nach Zugang der Anzeige ( vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V ) doch kann die Frist fUr eine fachgerechte
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage

1.2 Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt flr Kultur und
Denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

2. Verhaltensweisen bei unnatirlichen Verfarbungen bzw. Geriichen des Bodens

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetzes bekannt. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fiir die Freiheit des Planungsgebietes von schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten ibernommen.

Werden im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder
altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, besteht in
Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) die Verpflichtung, der unteren Bodenschutzbehorde des
Landkreises hiertiber Mitteilung zu machen.

3. Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle MaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche und geordnete
Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfalle) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufihren.
Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hélzernen
und sonstigen Bauabfallen nach MaRRgabe des Entsorgers vorbereitet werden.

Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfir gesondert
zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten
abgeschlossen sein.

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises.
Verantwortlich fiir die Anmeldung ist der nach Abfallsatzung dazu verpflichtete, in der Regel der Grundstiicks-
eigentimer.

4. Bestand von Ver - Entsorgungsleitungen

4.1 Im ausgewiesenen Bereich kdnnen sich Ver- und Entsorgungsleitungen verschiedener Versorger befinden.

Bei Naherung mit BaumaRnahmen jeder Art an diese Anlagen sind diese Betriebe vorher zu konsultieren.
Durch die Bebauung notwendigen Leitungsumverlegungen sind moglich, missen jedoch vom Verursachen
finanziert werden.

4.2 Bei Bauarbeiten im Naherungsbereich vorhandener Elektroleitungen sind die Forderungen der
DIN VDE 0210, 0211 und 0100 Teil 520 zu beriicksichtigen.

5. Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) flir das Plangebiet sind gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
Landesamtes fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-
York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Beginn empfohlen.

auch wieder zu entfernen.
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6. Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
Brutvdgel - Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir Brutvogelarten ist der Zeitraum des Abbruchs der
Gebaude mdglichst auf den Zeitraum auflerhalb der Brutzeit ( September bis Marz ) zu beschranken.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fiir die Brutvogelarten, die in Gehodlzen und Gebischen briiten,
ist ebenfalls dieses Zeitfenster zu beachten.

TOP 8.

Amphibien/Reptilien - Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw.
die Kabelgraben schnellstmoglich zu verschliefen sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien/
Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Fledermause - Der Gebaudeabbruch ist méglichst in der Zeit von Oktober bis Marz durchzufiihren, um eine
Beeintrachtigung eventuell vorhandener Wochenstuben bzw. Ubergangsquartiere nachhaltig auszuschlieRen.

7. Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Grevesmuihlen (Grevesmiuhlener Liste)

Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Grevesmiihlen gemaf dem von der Stadvertretung
beschlossenen Einzelhandelskonzept mit integrierter Wirkungsanalyse fir ein geplantes Nahversorgungszentrum

Stand Mai 2013:

Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Grevesmuhlen

"zentrenrelevante" Sortimente

darin "Nahversorgungsrelevante" Sortimente

"Nicht zentrenrelevante" Sortimente

Zulassige Standorte fur Neuansiedlungen:
Siedlungsintegrierte Lagen, ab > 100 gm VKF
ausschliefllich im ZVB Innenstadt zulassig

Zulassige Standorte fur Neuansiedlungen:
Siedlungsintegrierte Lagen, Nahversorgungs-
zentren, Innenstadt. Fur die Geltungsdauer
des Konzeptes werden abgesehen vom NVZ
am Bahnhof keine Neuansiedlungen von
Lebensmittelméarkten in Grevesmuihlen
empfohlen- Dro-Markte nur in der Innenstadt
zulassig.

Zulassige Standorte: Innenstadt, ggf.
NVZ, integrierte, teilintegrierte und auch
nicht integrierte Streulagen sowie ggf.
auch Gewerbegebietslagen

Modischer Bedarf (Bekleidung nebst Acces-
soires, Schuhe, Lederwaren, Sportbekleidung

Nahrungs- und Genussmittel

Haushalts-ElektrogroRgerate,
Haustechnik

Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Foto/Video, Bild- und Tontrager

Drogeriewaren !
(inkl. Wasch- und Putzmittel), Pharmazie

Bau- und Heimwerkerbedarf

Haushaltselektronik-Kleingerate Getranke 2 Freilandpflanzen und Gartenbedarf
Blcher Zeitungen/Zeitschriften Zoobedarf
Spielwaren Blumen, Floristik Mébel inkl. Kiichen, Bad u.Gartenmobel

Schreibwaren/Blirobedarf

Leuchten

Uhren/Schmuck

Bad- und Sanitarbedarf

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Teppiche, Bodenbelage, Fliesen

Geschenkartikel Kfz, Kfz-Teile und Zubehor
Sportartikel Rolladen und Markisen
Optik/Horgerateakustik Sportatikel (nur Hardware/
spartenspezifische Angebote3
Heimtextilien Campingartikel, Caravan- und Boots-

ausriustung

Fahrrader und Zubehor

zentrenrelevant

T AuRerhalb der Innenstadt durch Lebensmittelmarkte abgedeckt - als eigenstandiger Drogeriemarkt nur in der Innenstadt zuldssig
2 Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter Gewerbegebietslage méglich
3 Beispiele sind spezielle Fachgeschéfte/Fachmarkte fiir Reiten, Jagd, Tauchen usw. Breitensportliche Sportsortimente sind stets

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmiihlen,

BulwienGesa AG, vom 03. Mai 2013
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8. Immissionsschutz

8.1 Der Anliefer- und Ladebereich fir den Lebensmitteldiscounter ist nur an der 6stlichen Gebaudeseite zulassig.

8.2 Der Anlieferverkehr fir den Lebensmitteldiscounter ist nur werktags zulassig. Im Zeitraum von 22.00 Uhr bis
06.00 Uhr ist dabei maximal nur ein Liefer- und Entladevorgang zulassig.

8.3 Die Motoren der Lkw sind wahrend der Be- und Entladearbeiten abzustellen. Durch das Anbringen von
Hinweisschildern ist dem Rechnung zu tragen.

9. Trinkwasserschutzzone

Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzone Ill B der Wasserfassung Grevesmiihlen-Wotenitz.
Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind einzuhalten.
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Praambel

Aufgrund
- der §§ 12 und 13a des Baugesetzbuches ( BauGB ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004,
(BGBI. | S. 2414 ), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 ( BGBI. | S. 1722 ),

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke ( Baunutzungsverordnung - BauNVO )
vom 23. Januar 1990 ( BGBI. | S. 132 ), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI.1S.1548),

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
( Planzeichenverordnung - PlanZV ) vom 18. Dezember 1990 ( BGBI. 1991 | S. 58 ), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden vom 22. Juli 2011 ( BGBI. | S. 1509 ),

- des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern ( LBauO M-V ) in der Fassung der
Neubekanntmachung der Landesbauordnung M-V vom 15. Oktober 2015, aufgrund der Artikels 2 des Ersten
Gesetzes zur Anderung der Landesbauordnung M-V vom 15. Oktober 2015 ( GVOBI. M-V S. 334 ),

- der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg - Vorpommern ( Kommunalverfassung- KV M-V )
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes iiber die Kommunalverfassung und zur Anderung
weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli 2011 ( GVOBI. M-V S. 777 )

wird nach Beschlussfassung der Stadtvertretung Grevesmuhlen vom folgende Satzung Uber den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmuhlen " Nahversorgungsstandort Grevesmuhlen-
Ost " im Bereich Wismarsche Strale 152 in Grevesmuhlen, bestehend aus Teil A: Planzeichnung und

Teil B: Text, erlassen.

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung Grevesmiihlen vom 06. Februar 2017.
Der Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Grevesmiuihlen wurde
am 11. Februar 2017 durch Veroffentlichung in der Ostseezeitung, Lokalausgabe Grevesmiihlen ortsiiblich
bekannt gemacht.

Grevesmihlen, den...............

Blrgermeister

2. Die Planungsanzeige gemaf § 17 des Landesplanungsgesetzes von Mecklenburg - Vorpommern an
das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg ist mit Schreiben vom 13. Februar 2017 erfolgt.
Die Landesplanerische Stellungnahme des Amtes liegt mit Schreiben vom vor.

Grevesmiuhlen, den...............

Blrgermeister

3. Die Stadtvertretung Grevesmihlen hat am 06. Februar 2017 den Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmuhlen mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung entsprechend

§ 3 Abs. 2 BauGB bestimmt. Die Behorden, die sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden
sind mit Schreiben vom 13. Februar 2017 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und zur Stellungnahme

gem. § 4 (2) BauGB aufgefordert worden.

Grevesmtuhlen, den................

Blrgermeister
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4. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Grevesmihlen, bestehend aus

Teil A: Planzeichnung und dem Teil B: Text und den oértlichen Bauvorschriften iber die duRere Gestaltung
baulicher Anlagen sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 22. Februar 2017 bis zum 28. Marz 2017 wahrend
der Dienststunden der Stadt Grevesmuhlen nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder wahrend der Dienststunden zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, dass gemaf § 4a Abs. 6
BauGB nicht fristgemaf abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung liber den Bebauungsplan
unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Stadt Grevesmihlen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen

missen und deren Inhalt fiir die RechtmaBigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist, dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden,

die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht worden, oder hatten geltend
gemacht werden kdnnen, durch Verdéffentlichung in der Ostseezeitung, Lokalausgabe Grevesmuhlen,

am 11. Februar 2017 ortsliblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass Aufstellungsverfahren
gemalf § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung durchgefihrt wird.

In der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde darauf hingewiesen, welche umweltrelevanten
Informationen (Gutachten) vorliegen. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die
Nachbargemeinden wurden (iber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet.

Grevesmihlen, den...............

Blrgermeister

5. Die Stadtvertretung Grevesmiihlen hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Behorden, der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und die der Nachbargemeinden am ausgewertet.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Grevesmtuhlen, den...............

Burgermeister

6. Der katastermafige Bestand am wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagemaRig richtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass der rechtsverbindliche Datenbestand
der Automatisierten Liegenschaftskarte ( ALK ) aus einer Digitalisierungsgrundlage im MaRstab 1 : abgeleitet

wurde und daher Ungenauigkeiten aufweisen kann. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Wismar, den...............

gez. Katasteramt

7. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmiihlen bestehend aus Teil A: Planzeichnung,
dem Teil B: Text und den o6rtlichen Bauvorschriften Uiber die auere Gestaltung baulicher Anlagen wurde

am von der Stadtvertretung Grevesmiihlen als Satzung beschlossen.
Die Begriindung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Grevesmihlen wurde durch die
Stadtvertretung Grevesmiihlen am gebilligt.

Grevesmihlen, den...............

Burgermeister
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8. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus Teil A Planzeichnung, dem Teil B Text und den oértlichen
Bauvorschriften Uber die duf3ere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Begriindung wird hiermit ausgefertigt.

Grevesmiuhlen, den

Blrgermeister

9. Die Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmuhlen sowie die Stelle, bei
der der Plan und die Zusammenfassende Erklarung entsprechend § 10 Abs. 4 BauGB auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist am

durch Veroffentlichung in der Ostseezeitung, Lokalausgabe Grevesmihlen, 6ffentlich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsvorschriften und die Rechtsfolgen ( § 215 Abs. 1 BauGB,
§ 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg - Vorpommern ) und weiter auf die

Falligkeit und das Erléschen von Entschadigungsanspriichen ( § 44 BauGB ) hingewiesen worden.
Die Satzung tritt mit Ablauf des Tages ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Grevesmiuhlen, den

Burgermeister

10. Der ausgefertigte und bekannt gemachte Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmihlen
ist der Kommunalaufsichtsbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg am angezeigt worden.

Grevesmihlen, den

Blrgermeister
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Begrindung

zur Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42
der Stadt Grevesmiuhlen
»Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen - Ost*

und

zur Satzung tber ortliche Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V

- Landkreis Nordwestmecklenburg -

far den Bereich
ndrdlich der Wismarschen Stralle,
Ostlich der Landesstral3e 03, Gruner Weqg,
sudlich der Bundesstral3e 105,
westlich der vorhandenen Gewerbeflachen

Gemarkung: Grevesmihlen
Flur: 12
Flursticke: 328/7, 330/2, 331/10, 331/12 und 331/13

- Satzungsexemplar -

Vorhabentrager: IRMLER Verwaltungs KG
Rahlstedter Stral3e 32a
22149 Hamburg

Grevesmuhlen, im August 2017
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Inhalt :

Teil 1

1. Allgemeines,
Bedeutung der Stadt Grevesmiuhlen in der Region, Anlass der Planung - Motivation des
Vorhabentragers, Wahl des Planverfahrens, Abgrenzung des Plangeltungsbereiches, Karten-
und Rechtsgrundlagen, Bestandteile des VVorhabenbezogenen Bebauungsplanes

2. Planungsziele des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3. Randbedingungen der Planung und Bezugnahme auf tUbergeordnete Planungen, Klima- und
Naturschutz

4. Beschreibung des Vorhabens und Begriindung der planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

4.2 Festsetzungen zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung

4.3 Festsetzungen bzgl. des Immissionsschutzes

4.4 Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
4.5 Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

4.6 Festsetzungen zu gestalterischen Mal3nahmen

5. ErschlieBung

6. Hinweise

7. Realisierung des Bebauungsplanes, bodenordnerische MalRnahmen und
Kostenlbernahmen

8. stadtebauliche Kennziffern

9. Arbeitsvermerke

Teil 2 Anlagen

1. Allgemeines

Bedeutung der Stadt Grevesmiihlen in der Region

Die Stadt Grevesmihlen befindet sich ca. 30 km nordwestlich der Landeshauptstadt Schwerin. Durch
die geschichtliche und wirtschaftliche Entwicklung der Stadt, die glinstige Lage zu den uberregionalen
Verkehrstrassen, damit auch zu weiteren Siedlungsschwerpunkten in Mecklenburg-Vorpommern und
Schleswig-Holstein, und die hohe Qualitdt des angrenzenden Landschaftsraumes hat sich die Stadt
Grevesmuhlen zu einem Siedlungsschwerpunkt in Nordwestmecklenburg entwickelt.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist die Stadt Grevesmuhlen als
Mittelzentrum definiert.

Durch die sehr glnstige Lage zu den Hauptverkehrstrassen und weiteren gunstigen
Standortbedingungen hat sich Grevesmuhlen zu einem der wichtigsten Wohn- und Gewerbestandorte
in der Region entwickelt.

Anlass der Planung - Motivation des Vorhabentrégers

Der Vorhabenstrager, die IRMLER Verwaltungs KG, Rahlstedter Stra3e 32a, 22149 Hamburg, ist ein
Unternehmen der Immobilienbranche (Kauf, Verkauf und Entwicklung von Grundstiicken und
Gebauden). Am Standort selbst besteht bereits seit vielen Jahren ein Lebensmitteldiscounter mit einer
Verkaufsflache von 828 gm.

Die Neuerrichtung eines Lebensmitteldiscounters am gleichen Standort, mit aber kinftig einer
Verkaufsflache von 998 gm, ist notwendig, um den heutigen Anforderungen an einen modernen, fur
die Kunden weiterhin attraktiven Lebensmitteldiscounter auch zukutinftig zu sichern.
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Die mit dem Planvorhaben angestrebte VergroRerung des Verkaufsflichenangebotes fur den
Lebensmitteldiscounter wird nicht unmittelbar zu einer Erweiterung des Warensortiments fihren. Ziel
ist es vielmehr, das bereits heute angebotene vorhandene Warenangebot noch kundenfreundlicher
prasentieren zu kdnnen und damit den fortgeschrittenen Nutzungsansprichen der Kunden Rechnung
tragen zu kénnen.

Der Vorhabentrager mochte sein gewerbliches Engagement an diesem Standort in Grevesmihlen
nicht aufgeben und daher am Standort dieses Bebauungsplanes den neuen Lebensmitteldiscounter
mit Backshop und Café errichten.

Bei dem Planvorhaben im Mittelzentrum Grevesmihlen handelt es sich um ein
EinzelhandelsgroR3projekt 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 ,Einzelhandelsgrof3projekte” zu beurteilen.

Beurteilungsrelevant sind dabei insbesondere die Lage, die Grof3e und die Sortimentsstruktur des
Einzelhandelsgrof3projektes. GemaR Kapitel 4.3.2 (1) des Landesraumentwicklungsprogramms (LEP)
sind derartige Einzelhandelsvorhaben nur in Zentralen Orten zuléssig. Grevesmuhlen Ubernimmt die
Funktion eines Mittelzentrums und ist somit grundsatzlich fur die Ansiedlung eines
Einzelhandelsgrof3projektes geeignet.

Nach LEP 4.3.2 (2) sollen Grol3e, Art und Zweckbestimmung (hier Lebensmittelmarkt mit ergédnzenden
Angeboten mit insgesamt 1.150 m2 Vfl.) der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen
und den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes (hier des Mittelzentrums) nicht wesentlich
Uberschreiten.

Die Gr6Re des Planvorhabens ist kompatibel mit dem Ziel 4.3.2 (2) des LEP.

Nach LEP, Programmsatz 4.3.2 (3) sind Einzelhandelsgrol3projekte mit zentralrelevanten
Kernsortimenten nur in Innenstadten und sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Die Stadt Grevesmuhlen hat ergdnzend zu der in Abb.21 des LEP genannten ,zentralrelevanten
Kernsortimenten® ihre Zentrenrelevanz im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2013 (EHEK)
bewertet und in der ,Grevesmuhlener 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) zuldssig. Die Abgrenzung der ZVB fir das
Mittelzentrum Grevesmihlen erfolgte 2013 im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes.

Der Planungsstandort erfillt 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 enthalt jedoch fur die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter
Sortimente auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche folgende drei Ausnahmeregelungen:
»LAusnahmsweise durfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auerhalb 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 beeintrachtigt werden.”

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

Vom Vorhabentrager wurde

eine gutachterliche Betrachtung der o.g. Thematik bzgl. der drei Ausnahmeregelungen veranlasst.
Dieses Gutachten, ,Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fiir den geplanten Penny-Neubau am
Grinen Weg (Wismarsche Stral3e) in Grevesmuhlen®, bulwiengesa AG, Hamburg, vom 10.07.2017,
liegt vor und ist als Anlage 2b der Begriindung beigeftgt.

90 von 301 in Zusammenstellung



TOP 8.

Begriindung zur Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmuihlen
,Nahversorgungsstandort Grevesmdhlen - Ost"

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 Lebensmittelmérkte auf Standorten auch auf3erhalb

ausgewiesener zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden dirfen, wenn

- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griinden nicht
umsetzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

- die (zentralen) Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Der Gutachter erklart, dass alle diese o.g. Tatbestandsmerkmale fiir den geplanten Neubau des
Penny-Discountmarktes am Standort Griner Weg (Wismarsche Stral3e, B-Plan Nr. 42) erfillt werden
und dementsprechend keine Zielkonflikte vorliegen.

Der geplante Neubau des Lebensmitteldiscounters Ubernimmt besonders fur die Einwohner der
Ostlichen Ortsteile, besonders Neu-Degtow, die Uber keine Nahversorger verfligen, die Funktion eines
Nahversorgers fur den Lebensmittelbereich. In geringerem MaRe gilt dies auch fir die 6Ostlichen
Bereiche der Wohngebiete westlich des Griinen Weges.

Beide Bereiche sind durch Ful3- und Radwegeverbindungen gut mit dem Standort verbunden. Der
Grine Weg wird durch einen ampelgeregelten FuRgangerweg gequert.

Die Einwohnerzahl in einem 700m-Radiusbereich, als Kriterium der fuRRlaufige Erreichbarkeit, betragt
entsprechend der gutachterlichen Erhebung ca. 2.000 Einwohner. Dies ist fur 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 Grevesmihlen die raumordnerische Vertraglichkeit des Planvorhabens nach.

Der Vorhabentrager ist Eigentiimer der Gberwiegenden Anzahl der Flurstlicke im Geltungsbereich. Nur
das Flurstick 330/2 (Eigentum der Evang.-Lutherische Kirche, Grevesmiihlen) befindet sich nicht im
Eigentum des Vorhabentragers. Es besteht aber ein vertraglich gesichertes, langjahriges
Nutzungsrecht.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die angestrebten Nutzungen und deren
GroRenordnungen klar definiert. Besonderer Bezug wird auf die Einschrankung des Angebotes von
.zentrenrelevanten Kern- und Randsortimenten (,Grevesmuhilner Liste®, It. Einzelhandelsgutachten
BulwienGesa AG, 2013, siehe Anlage 2a) genommen, um die Innenstadt von Grevesmihlen von
diesbezuglichen Fehlentwicklungen zu schitzen.

Der Charakter eines Nahversorgers mit Backshop / Cafe steht fir das Planvorhaben im Vordergrund.

Wahl des Planverfahrens

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 42 ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8
13a BauGB. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Planverfahrens nach 8§ 13a BauGB sind
gegeben.

Der Plangeltungsbereich ist ein bereits stark Gberbauter und gewerblich genutzter Bereich, angrenzend
an ebenfalls sehr intensiv gewerblich genutzte Bereiche (Getrankemarkt, Imbiss, Tankstelle,
Busbetrieb) und Uberregionale und stadtische Hauptverkehrstrassen.

Die vorhandenen baulichen Strukturen werden durch den Bebauungsplan nicht grundlegend geandert.

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 4.700 m2, wobei der gewerblich nutzbare Teil ca. 4.230 gm
betrdgt. Der nérdlich an die gewerbliche Bauflache angrenzende Griinbereich innerhalb des
Plangeltungsbereiches an der BundesstraRe 105 bleibt als solcher erhalten.

Bei der mit dem Bebauungsplan festgesetzten maximalen Grundflachenzahl von 0,9 ergibt sich eine
zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von (ca. 3.800 gm).

Die diesbezugliche Flachenbegrenzung von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB wird
damit sehr weit unterschritten. Das Verfahren kann damit im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden.

Die verkehrliche und stadttechnische ErschlieRung des Bereiches ist gesichert.
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Die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes unterscheiden sich nicht wesentlich vom
Zulassigkeitsmalfistab der umgebenden Bebauung. Es bestehen keine weiteren Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Mit der Planung wird kein Vorhaben begrindet, welches der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung oder
nach Landesrecht M-V unterliegt.

Das Planverfahren wird daher im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt und abgeschlossen werden.
Es kann damit aufgrund des Verweises auf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Hinweise auf das Vorkommen oder eine mogliche Betroffenheit von geschiitzten Arten oder
europdischen Vogelarten im Plangebiet liegen nicht vor.

Die Stadt Grevesmiuhlen geht daher davon aus, dass keine Betroffenheiten von geschiitzten Arten
oder européische Vogelarten mit der Vorbereitung und Umsetzung der Planung zu beflirchten sind.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42:

Die Flache des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich im Funktionskomplex des
gewerblich gepragten Standortes Grevesmuhlen-Ost.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich weitere intensiv gewerblich genutzte Bereiche
(Getrankemarkt, Imbiss, Tankstelle, Busbetrieb, ...).

Der Plangeltungsbereich wird begrenzt

im Norden durch die Bundesstral3e 105,

im Westen durch die offentliche Grunflache an der LandesstralRe 03, Griner Weg,

im Siden durch die Wismarschen Stral3e (in weiterer Fortfiihrung Langer Steinschlag),
im Osten durch weitere vorhandene und bebaute Gewerbeflachen.

Der Plangeltungsbereich umfasst

in der Gemarkung: Grevesmiuhlen
der Flur: 12
die Flurstiicke: 328/7, 330/2, 331/10, 331/12 und 331/13.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4.700 m2.

Der Nahbereich des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 ist durch die
angrenzenden gewerblichen Nutzungen gewerblich gepragt. Die verkehrlichen Haupttrassen,
Bundesstral3e 105, Landesstral3e 03 und die Wismarsche Stral3e grenzen das Plangebiet ab.

Der Abstand des Plangebietes zur néchst gelegenen vorhandenen Wohnbebauung westlich der
Kleingarten westlich der Landesstral3e 03 betragt ca. 170 m.

Der Abstand des Plangebietes zum im Flachennutzungsplan sidwestlich der Kreuzung Wismarsche
Strale / LandesstraBe 03 (Gruner Weg) dargestellten Gemischten Bauflachen (81 Abs. 1 Nr.2
BauNVO) betragt ca. 100 m.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt nur Gber die Wismarsche Stral3e.

Am sldlichen Rand des Plangebietes verlauft innerhalb des Plangebietes eine
Wasserversorgungsleitung DN 200 (Zweckverband Grevesmuhlen).
Die Kosten, die mit diesem Planungsverfahren entstehen, werden vom Vorhabenstrager getragen.

Karten- und Rechtsgrundlagen
Als Kartengrundlage fir diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan dient der Auszug aus der
rechtswirksamen Planfassung der digitalen Stadtkarte des Stadt Grevesmiuhlen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Basis folgender Rechtsgrundlagen:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004,
BGBI. | S. 2414 veréffentlicht, zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |
S. 1722),
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- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO ) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéandert durch das Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 2011 I, S.1509), in Kraft seit dem 30.07.2011.

- die Landesbauordnung M-V in der Fassung der Bekanntmachung der Neubekanntmachung der
Landesbauordnung M-V vom 15. Oktober 2015, aufgrund des Artikels 2 des Ersten Gesetzes
zur Anderung der Landesbauordnung M-V vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334)

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg — Vorpommern vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V
2011, S. 777).

Entsprechend des § 233 Abs. 1 des Baugesetzbuches (Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geéndert 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 vertffentlicht, zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 1722), abgeschlossen.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Grevesmuihlen besteht
aus:

- Teil A Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000 mit Planzeichenerklarung

- Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und Hinweise

- der Verfahrensibersicht

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefugt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden durch die Festlegungen aus dem mit dem
Vorhabentrager abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag untersetzt.

2. Planungsziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42

Planungsziel des Bebauungsplanes ist

- das bauplanungsrechtliche Erméglichen der Errichtung und Nutzung eines Lebensmitteldiscounters
mit einer Verkaufsflache vom maximal 1.000 gm und eines Backshops mit Cafe mit einer maximalen
Nutzflache von 150 gm nach Abbruch des Gebaudes fur den vorhandenen Lebensmitteldiscounter am
gleichen Standort.

3. Randbedingungen der Planung und Bezugnahme auf Ubergeordnete Planungen,
Klima- und Naturschutz

Der Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 befindet sich innerhalb eines sehr
stark Uberbauten und intensiv gewerblich genutzten Standort, der durch seine Uberaus ginstige
verkehrliche Lage direkt an der BundesstralRe 105 und der Landesstral3e 03 gepragt ist.

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers bzw.
stehen diesem langfristig fir die angestrebte, und seit vielen Jahren bereits vorhandene, Nutzung zur
Verfugung.

Der Standort ist fur das Planvorhaben des Vorhabentrédgers wegen der jahrelangen Standortprasenz,
der Nahe zur Wohnbereichen westlich der LandesstraBe 03 und der verkehrlich begiinstigten Lage an
der uUberregionalen Verkehrstrasse B 105 und der regionalen Verkehrstrasse Landesstrale 03
besonders gut geeignet, auch im Weiteren die Funktionsanforderungen an einen attraktiven
Nahversorgungsstandort zu erfillen.

Fur die erst im weiteren Umfeld angrenzenden vorhandenen und potentiellen ruhebedurftigen
Funktionen entstehen durch das Planvorhaben keine Nutzungsnachteile.
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Mit der Wahl des Planverfahrens, Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach 8§ 12 Abs. 3a BauGB,
sichert die Stadt Grevesmihlen, dass es mit der Ausweisung dieser Flache zur méglichen Errichtung
von baulichen Anlagen nur zu einer Nutzung in dem festgesetzten Nutzungsrahmen durch den
Vorhabentrager kommen kann. Eine darliber hinaus gehende Nutzung oder andere Nutzung ist mit
dieser Planung nicht mdglich und auch nicht im Interesse der Stadt Grevesmuhlen.

Der durch die geplante Flachenerweiterung der Verkaufsflache hinzutretende Verkehr ist nicht
erheblich, da die geplante VerkaufsflachenvergréRerung vor allem der Verbesserung der
Verkaufskultur und der Méglichkeiten zur Warenpréasentation dient.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP)

Im RREP ist die Stadt Grevesmuhlen als Mittelzentrum definiert. Mittelzentren sollen u.a.

- als Standorte fir die Versorgung der Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs und

- als regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielféltigem Arbeitsplatzangebot gestarkt und
weiterentwickelt werden.

Diese Planaufstellung untersetzt diese regionalplanerische Aufgabenstellung.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Grevesmuhlen verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Der Plangeltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Gewerbliche Bauflache
entsprechend § 1 Abs. 1 Nr. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt.

Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist notwendig, Die Flache ist dann als Sonstige
Sonderbauflache nach § 11 BauNVO, Nahversorgungsstandort, darzustellen.

Klimaschutz

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Dieser Grundsatz ist im Rahmen des Abwagungsprozesses
bezogen auf den Gegenstand dieses Bebauungsplanes zu berticksichtigen.

MaRnahme Bewertung aus Sicht des Klimaschutzes

Funktionssicherung einer vorhandenen Einzelhandels-
einrichtung ohne raumliche Standorterweiterung - keine Negativwirkung

Von der Planung gehen bei Umsetzung der entsprechenden Planungsziele keine klimaschéadigenden
Wirkungen aus.

Die geplanten MaRnahmen werden bezogen auf ggf. eintretende klimatische Veradnderungen
(Starkwinde, Starkregenereignisse, ansteigende Wasserstande, usw.) realistisch umsetzbar sein.

Naturschutz

Der Plangeltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 ist eine Teilflache aus
dem intensiv gewerblichen genutzten Standort Grevesmihlen-Ost der Stadt Grevesmihlen. Der
Standort ist seit vielen Jahren bereits durchgehend durch einen Lebensmitteldiscounter mit Backshop
und den dafir notwendigen Nebenanlagen und Nebenflachen genutzt.

In Umsetzung des Planungskonzeptes wird direkt nach Abbruch des bis dahin in vollstandiger Nutzung
verbleibenden Gebé&udes ein neues Gebaude fir die Nutzung fir einen Lebensmitteldiscounter und
Backshop mit Cafe errichtet werden. Der Grad der Uberbauung des Grundstiickes wird sich nicht
erweitern, das Gebé&ude jedoch in geringem Mal3 grol3er errichtet werden.

Eine Erhéhung der Beeintrachtigung der am nérdlichen Rand des Plangeltungsbereiches zu
erhaltenden Grinflache (als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Erhaltung von Baumen,
Strduchern und Rasen® festgesetzt) ist durch die kinftig zuldssige Nutzung gegentuber bisher
zulassigen Nutzungen nicht zu erwarten.
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Der Plangeltungsbereich ist zurzeit zu ca. 90% Uberbaut. An diesem sehr hohen Uberbauungsgrad
wird sich nichts andern (siehe dazu im Vergleich auch Anlage 1, Karte zur Flachennutzung im
Bestand). Die sehr intensive Flachennutzung an diesem, durch die &ul3eren Faktoren Bundes- und
LandesstralBe sowie weitere intensiv genutzte gewerbliche Bauflachen, vorgepragten Bereich st
akzeptabel und verhindert ein ansonsten ggf. notwendiges Ausweichen auf aus landschafts- und
artenschutzrechtlicher Sicht bisher ,unberiihrte* Bereiche.

Europdische Vogelschutzgebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete werden durch das
Planvorhaben nicht zusétzlich belastet.

Innerhalb der Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange ist zu untersuchen, inwiefern die
Auswirkungen der Planung und des kinftigen Vorhabens, nicht gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG,
Vorschriften fir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten verstofRen.

Mit der Planung sind keine Gewasser oder Biotope betroffen.

Bei der artenschutzrechtlichen Einschatzung des Planvorhabens kann nach Bewertung des jetzigen
und des geplanten Zustandes davon ausgegangen werden, dass in diesem bereits intensiv
Uberbauten Bereichs von Grevesmuihlen mit der bereits vorhandenen urbanen Nutzungsintensitat, ein
aus § 44 Abs. 1 BNatSchG ableitbares Zugriffsverbot nicht vorliegt, da Handlungen, die zu einer
Totung, Zerstérung oder Verletzung relevanter Arten, ihrer Fortpflanzungsstadien bzw. zu einer
Zerstorung von Nistplatzen, Gelegen, Fortpflanzungs- und Ruhequartieren, Rastplatzen etc. fihren
kénnten, nicht gegeben sind.

Eine Gefahr massiver Stérungen durch das vorgesehenen Bauvorhaben, Nutzungen und damit eine
Vergrdmung, ungtinstigsten Falls auch Aufgabe von Bruten, Entwicklungsstadien etc,. kann fiir diesen
intensiv genutzten und durch die Randbedingungen vorbelasteten Bereich (weitere gewerbliche
Nutzungen und Verkehr) ausgeschlossen werden.

Zusammenfassung:

Das Vorhandensein von besonders geschiitzten Arten ist im Plangeltungsbereich wegen der
erheblichen Vorbelastungen des Standortes als gewerblich genutztem Standort und durch die
angrenzenden anthropogenen Nutzungen nicht zu erwarten.

Ein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht bei Beachtung der Empfehlungen fir die
Umsetzung der Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen, sowie bei Beachtung der Empfehlungen
fur die Umsetzung von Vorsorgemafinahmen nicht.

- Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden und zur Minimierung der
Beeintrachtigungen fir die Brutvogelarten ist der Abbruch des vorhandenen Gebéudes moglichst auf
den Zeittraum aufRerhalb der Brutzeit (September bis Marz) zu beschranken.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fur Brutvogelarten, die in angrenzenden Gehélzen und
Gebischen bruten, ist ebenfalls dieses Zeitfenster zu beachten.

Das oben benannte anzustrebende Zeitfenster fir den Abbruch des vorhandenen Gebaudes sichert
ebenfalls ab, dass, sofern unvermuteter Weise ggf. dennoch im Nahbereich des Planvorhabens
vorhandene Wochenstuben oder Ubergangsquartiere von Flederméausen vorhandenen sind, diese
nicht beeintrachtigt werden.

- Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile B&schungen vermieden werden bzw. die
Kabelgraben schnellstméglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere
(Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

4, Allgemeine  Beschreibung des Planungsvorhabens und planungsrechtliche
Festsetzungen

4.1 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Planungsziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das bauplanungsrechtliche Ermdglichen
der der Errichtung und Nutzung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache vom maximal
1.000 gm und eines Backshops mit Cafe mit einer maximalen Nutzflache von 150 gm, nach Abbruch
des vorhandenen Gebéaudes fir den vorhandenen Lebensmitteldiscounter am gleichen Standort.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat (§ 12 Abs.3a Satz 1 und § 9 Abs. 2 BauGB).
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Die Festsetzungen orientieren sich am Festsetzungskatalog nach & 9 BauGB. Mit dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird aber auch von der Mdéglichkeit Gebrauch gemacht, die Art
und z.T. auch das Mal} der zulassigen baulichen Nutzung Uber den im 8 9 BauGB festgelegten
Festsetzungsrahmen hinaus zu definieren. Damit wird ein sehr begrenztes mdgliches Nutzungsprofil
fur den Standort des Bebauungsplanes definiert.

4.2 Festsetzungen zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie
Festsetzungen zur Héhe und zur Gberbaubaren Grundstiicksflache
Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache im Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgungsstandort” definiert.

Es wird festgesetzt, dass nur eine Lebensmitteldiscounter mit maximal 1.000 gm Verkaufsflache und
ein Backshop mit Cafe auf maximal 150 gm Verkaufsflache, einschl. der dafir notwendigen
Lagereinrichtungen, Nebenanalgen, Stellplatze und Zufahrten sowie Werbeanlagen, errichtet werden
darfen.

Die Beschrankung der moglichen Angebote von zentrenrelevanten Rand- und Aktionssortimente im
Lebensmitteldiscounter auf maximal 10 % der zulassigen Verkaufsflache (Definition der Sortimente
entsprechend der Grevesmiuhiner Liste) sichert, dass keine Konkurrenzsituation zu den vorhandenen
Einzelhandelangeboten im Stadtzentrum geschaffen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan wird die maximale Grundflachenzahl mit 0,9 festgesetzt. Dieser sehr hohe
mdogliche Uberbauungsgrad entspricht der heute bereits vorhandenen Situation und den notwendigen
Nutzungsanforderungen bzgl. der notwendigen Stellplatzanlagen.

Der sehr hohe zulassige Uberbauungsgrad der ausgewiesenen Bauflache ergibt sich auch daraus,
dass am nordlichen Rand des Plangebietes eine vorhandene Grinflaiche innerhalb des
Plangeltungsbereiches als private Griinflache festgesetzt wurde.

Mit Anrechnung dieser privaten Griinflache ergébe sich ein zulassiger Uberbauungsgrad von ca. 80%.

Hier wird jedoch der vorhandene und zu erhaltende Griinbereich als Griinflache direkt festgesetzt.
Dies wirkt sich negativ auf das MaR der zulassigen Uberbauung, aber positiv auf den Erhalt der
Grinflache aus.

Ansonsten sollen die Baufldchen sehr intensiv genutzt werden. In diesem Stadtgebiet ist die sehr
intensive Nutzung der angebotenen Flachen das stadtplanerische Planungsziel.

Fur den Vorhabentrager ist dieser mogliche hohe Uberbauungsgrad notwendig, um die angestrebten
betrieblichen Entwicklungsziele zu erreichen.

Die Flache innerhalb der Baugrenze umfasst  ca. 2.135 m2

Die Grundflache des Neubaus umfasst ca. 1.680 m2

Um im Rahmen der weiteren Vorbereitung des Bauvorhabens in bescheidenem Malf3 flexibel bleiben
zu kénnen, ist die Flache innerhalb der Baugrenzen ca. 450 m2 gréRer als der geplante Baukorper.
Damit verbleibt die Moglichkeit den Baukorper innerhalb dieser Baugrenzen geringfligig zu
verschieben oder auch ggf. und entsprechend des Nutzungskonzeptes ergénzende Korrekturen der
bisherigen Baukorperplanung vollziehen zu kénnen, ohne eine Anderung des Bebauungsplanes
erwirken zu missen.

Um aber das Mald der baulichen Nutzung mit dem Bebauungsplan zu definieren, wird die maximale
Geschossflache fur 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 geringflgige Flexibilitat fur die Vorbereitung
der BaumafRnahme 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 fur den Backshop mit Café mit 150 m2 wird das Maf3 der baulichen Nutzung hinreichend
und zielorientiert definiert.

Hoéhe baulicher Anlagen
Mit dem Bebauungsplan werden Festsetzungen zur maximalen Hoéhe der kinftigen baulichen Anlagen
getroffen.
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Mit der festgesetzten Hohe von 10,00 m wird dem Hohenmalistab in angrenzend bebauten Bereichen
entsprochen.

Ausnahmen von den Hohenfestsetzungen werden fiir Technikaufbauten definiert, da ggf. technische
Anforderungen oberhalb der Gebaudedeckung (z.B. Klima-, Liftungsanlagen, usw.) notwendig sind
oder Anlagen in untergeordnetem Umfang notwendig werden.

Diese Uberschreitungsméglichkeit wird auf 10% der betreffenden iiberbaubaren Geschossflache
begrenzt. Damit wird gesichert, dass es bei HOhenlberschreitungen im untergeordneten Umfang
bleibt.

Durch die geplante Neubebauung, die weiterhin dem Gesamtcharakter des Gebietes als gewerblich
genutztem Bereich entspricht, wird das Landschaftsbild nicht negativ beeinflusst.

Mit der Festsetzung der zulassigen maximalen Héhe von baulichen Anlagen ist sichergestellt, dass
keine baulichen Anlagen uber den vorhandenen Maf3stab der in angrenzenden Bereichen zuldssigen
Bebauung errichtet werden dirfen. Die Negativwirkung hinzutretender Bebauung kann damit
ausgeschlossen werden.

Bauweise

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Die im Bebauungsplan festgesetzte abweichende Bauweise erméglicht die vom
Vorhabentrager beabsichtigte Errichtung eines Gebaude mit > 50 m Lange.

Diese Gebaudegrofie ist notwendig, um das angestrebte Planungsziel innerhalb eines Geb&audes
umzusetzen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan wird die Uberbaubare Grundstucksflache fur den Hauptbaukdrper durch die
Baugrenze entsprechend § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Errichtung von Garagen oder Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist am Standort nicht zuléssig,
um den bisherigen und weiter angestrebten offenen Charakter des Gesamtstandortes nicht zu
verandern.

4.3 Festsetzungen bzgl. des Immissionsschutzes

Das vom Vorhabentrdger am Standort angestrebte Nutzungsprofil entspricht auch weiterhin den
bereits heute vorhandenen Anlagen des Lebensmitteldiscounters mit Backshop am Standort an der
Wismarschen Stralie.

Grundlage der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan bildet die
immissionsschutzrechtliche Betrachtung des Plangeltungsbereiches, das Schallgutachten 216/2017,
des Ingenieurbiros Herrmann & Partner, Seebad Heringsdorf, vom 07.01.201 (siehe Anlage 3 Teil
dieser Begriindung).

Durch den Gutachter werden die zu erwartenden Larmimmissionen auf die angrenzenden relevanten
zu schitzenden Immissionsorte,

- Kleingartenanlage westlich des Griinen Weges (IP01 und IP02)

- Wohnbebauung nérdlich und sidlich der Wismarschen Stral3e IP 03 und IP 04),

betrachtet.

Ausgangspunkt der Betrachtung sind die schalltechnisch relevanten Emissionsquellen, die durch den
Betrieb des Lebensmitteldiscounters mit Backshop entstehen:
- Warenanlieferung (Lkw, Handhubwagen, Rollcontainer

(werktags 06.00 - 22.00 Uhr und ein Liefervorgang werktags nachts 22.00 - 06.00 Uhr)
- Kunden Pkw-Stellplatze
- Einkaufswagen-Sammelbox
- Kihl- und Lufttechnik (Tag und Nachtbetrieb).
Ausgehend von den Emissionsansatzen und unter Berlcksichtigung der Bedingungen fir die
Schallausbreitung entsprechend der TA Larm 1998 wird fur das Bebauungsplangebiet ein
immissionsschutzwirksamer Flachenschallpegel (IFSP) von 60,0 dB(A)/m2 im Tagzeitraum und 52,7
dB(A)/m2im Nachtzeitraum festgesetzt.
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Mit dem Bebauungsplan wird weiterhin festgesetzt, dass

- die Fahrgassen des Parkplatzes in ebenem Betonpflaster oder in einem schalltechnisch
gleichwertigem Belag zu realisieren sind,

- das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate entsprechend Stand der Technik
einzeltonfrei sein muss und dass die im Schallgutachten formulierten Zielstellungen fir den
Schalleistungspegel der Liftungsanlagen (Tabellen 8.1 und 8.2, jeweils Spalte 4, des Gutachtens,
siehe Anlage 3 der Begriindung) einzuhalten sind.

In den Hinweisen zum Bebauungsplan werden Bezige hergestellt, auf die im Rahmen des

Bauantragsverfahrens und der Betriebsbeschreibung ebenfalls abzustellen ist, da sie Grundlage der

immissionsschutzrechtlichen Bewertung des Vorhabens sind:

- der Anliefer- und Ladebereich fir den Lebensmitteldiscounter ist nur an der dstlichen Gebaudeseite
zulassig,

- der Anlieferverkehr fiir den Lebensmitteldiscounter ist nur werktags zuléassig; im Zeitraum von 22.00
Uhr bis 06.00 Uhr ist dabei maximal nur ein Liefer- und Entladevorgang zuléssig,

- die Motoren der Lkw wéahrend der Be- und Entladearbeiten abzustellen sind und dass darauf durch
das Anbringen von Hinweisschildern hinzuweisen ist.

Im Ergebnis dieser Ausfuhrungen 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.

4.4 Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Am nordlichen Rand des Plangebietes ist eine Grinflache vorhanden. Dieser Bereich wird als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Erhaltung von Baumen, Strduchern, Rasen* festgesetzt. Damit
ist der zu erhaltende ,Grinpuffer* zwischen der Baufliche und der BundesstraBe 105 auch
bauplanerisch gesichert, was im Interesse des Erhalts der Grinflache am Standort ist und zur
Attraktivitdt des Ortseingangs von Grevesmiuhlen an der Bundesstral3e beitragt.

Es wird mit dem Bebauungsplan darauf verwiesen, dass bei der Herstellung baulicher Anlagen,
Nebenanlagen sowie von Ver- und Entsorgungsleitungen die vorhandenen Gehdlze auch im
Wourzelbereich zu schitzen sind. Es ist entsprechend der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen® zu verfahren.

4.5 Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Mit dem Bebauungsplan werden am sudlichen Rand des Plangeltungsbereiches im Bereich der
vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitung DN 200 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten
Zweckverbandes Grevesmihlen festgesetzt. Dieser Bereich ist von Bebauung und tiefwurzelnder
Begriinung frei zu halten.

Eine Pflasterung, wie im Bestand auch bereits vorhanden, ist auch weiterhin im Bereich der
Grundstlckszufahrten und der Stellplatze zulassig.

Notwendige BaumaRnahmen im Bereich der Grundstickszufahrten und der Stellplatze in diesem
Bereich sind mit dem Zweckverband Grevesmihlen abzustimmen.

Mit dem Bebauungsplan werden am westlichen Rand des Plangeltungsbereiches im Bereich der
vorhandenen und umzulegenden Gasversorgungsleitung Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten
Stadtwerke Grevesmuhlen GmbH festgesetzt. Dieser Bereich ist von Bebauung und tiefwurzelnder
Begrunung frei zu halten.

Eine Pflasterung, wie im Bestand auch bereits vorhanden, ist auch weiterhin zulassig.

Notwendige Baumafinahmen in diesem Bereich der Gasversorgungsleitung sind mit der Stadtwerke
Grevesmuhlen GmbH abzustimmen.
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4.6 Festsetzungen zu gestalterischen MaRnahmen

Mit dem Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen entsprechend § 86 LBauO M-V
getroffen. Diese Festsetzungen beziehen sich auf die Arten von Werbeanlagen.

Es wird damit sichergestellt, dass gestalterischen Forderungen an die Werbeanlagen der
hinzutretenden Nutzung gestellt werden, die den beabsichtigten Werbeeffekt erfillen, aber
angrenzende Bereiche nicht dominieren oder beeintrachtigen werden.

5. ErschlieBung

VerkehrserschlielRung

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.42 wird ausschlieZlich tber die
vorhandenen verkehrlichen Anbindungen an die Wismarsche Straf3e, d.h. nicht an die BundesstralRe
105 und die LandesstraRe 03, erschlossen.

Es bleibt bei der vorhandenen Zu- und Ausfahrt im 6stlichen Anschlussbereich und der Ausfahrt im
westlichen Anschlussbereich des Plangebietes an die Wismarsche Stral3e.

Die maximalen Ausbaubreiten dieser beiden Zufahrten werden mit dem Bebauungsplan definiert.

Der hinzutretende Verkehr ist nach Planumsetzung nicht erheblich und daher fir den Anschluss des
Grundstiickes an das drtliche Straf3ennetz nicht bedeutsam.

Notwendig werdende Verkehrsbeschilderungen sind mit der Stral3enverkehrsbehdrde abzustimmen
bzw. ein Verkehrszeichenplan ist zur Anordnung einzureichen.

Resultieren aus der MalRnahme Bauarbeiten, die sich auf den StralBenverkehr auswirken, so gilt
gemal § 45 (6) StVO Folgendes:

Die Unternehmer missen — die Bauunternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichenplans — von der
zustandigen Behdrde eine verkehrsrechtliche Anordnung einholen. Soweit zutreffend sind
Sondernutzungserlaubnisse bzw. Zustimmungen der Trager der StraRenbaulast mit einzureichen.

Ableitung von Niederschlégen

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone [lIB der Wasserfassung
Grevesmuhlen-Wotenitz. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der
Wasserschutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

Das im Plangeltungsbereich anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird, wie bereits im
Bestand, an das ortliche 6ffentliche Regenwassernetzt tbergeben.

Da sich der Uberbauungsgrad des Grundstiickes nicht erhéhen wird, wird sich auch die ,Ableitmenge®
des unverschmutzten Niederschlagswassers sich nicht erhéhen.

Wasserversorgung und Abwasserbehandlung, Léschwasserversorgung

Durch die mit diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassigen Anlagen ist keine Erhéhung der
notwendigen Trinkwassermenge bzw. anfallenden Abwassermenge gegeniiber dem bestehenden
Zustand zu erwarten.

Anschlisse an das  Offentliche  Trinkwassernetz als auch an die offentlichen
Schmutzwasserbeseitigungsanlagen in der Wismarschen Straf3e sind vorhandenen und weiterhin
nutzbar.

Sofern. Veranderungen / Erweiterungen der Anschlisse notwendig werden, ist dies mit den Versorger
Zweckverband Grevesmuhlen abzustimmen sind.

Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber den Hydranten in der Wismarschen Strafl3e (Hydrant Nr. 468)
im Rahmen des Ldschwasserkonzeptes des Stadt Grevesmuhlen.

Die Loschwasserversorgung Uber den Hydranten 468 wird vom Zweckverband Grevesmuhlen bis zu
einer Menge von 48 m3/h abgesichert.

Der Uber dieses Angebot hinausgehende Léschwasserbedarf wird durch eine unterirdische Zisterne
mit einem Fassungsvermdgen von mind. 100 m3 (fur den zusatzlichen Bedarf tGiber 2 Stunden,

2x 48 m3/h = 96 m3) im Plangebiet abgedeckt werden.

Die Einsatzplanung am kunftigen Bauobjekt ist mit der Freiwilligen Feuerwehr Grevesmihlen
abzustimmen.
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Gasversorgung

Eine Versorgung des Standortes mit Gas ist nicht vorgesehen.

Den vom Versorger Ubergebenen Planausziigen 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 Grevesmiihlen GmbH festgelegt.

Bei einer Bauausfuhrung sind durch die ausfiihrende Firma aktuelle Planausziige rechtzeitig vor
Baubeginn anzufordern.

Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsleitungen bei Bauarbeiten® ist bei den Planungen 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, auBer im direkten Kreuzungsbereich.
Freigelegte Gasleitungen/Anlagen sind fachgerecht gegen Beschadigungen zu sichern.

Schaden an Gasleitungen/Anlagen sind unverziglich zu melden.

Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich nicht &ndern.

Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtungen zu ermitteln.

Elektroenergieversorgung

Der Standort wird durch das vorhandene Elektroenergienetz versorgt.

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

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.

Zur terminlichen Absprache fiir die erforderliche Kabeleinweisung vor Ort ist rechtzeitig vor Baubeginn
mit WEMAG AG, Herr Ruedel, (Tel. 0385 7552644), Kontakt aufzunehmen.

Zur terminlichen Absprache fir die erforderliche Kabeleinweisung vor Ort bezlglich der
StralRenbeleuchtung rechtzeitig vor Baubeginn mit den Stadtwerke Grevesmihlen GmbH (Herrn
Bohm, Tel. 03881 7845521) Kontakt aufzunehmen.

Notwendige Leistungs- und Netzerweiterungen, die sich aus dem Leistungserfordernis der geplanten
Anlagen am Standort ergeben werden, sind ggf. frihzeitg im Rahmen der weiteren
ErschlieBungsplanung mit dem Versorger abzustimmen.

Mdallabfuhr

Die Abfallentsorgung (sehr geringe Mengen Hausmiill) fir die Bauflache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans erfolgt im Rahmen der geltenden Abfallsatzung durch den Landkreis
Nordwestmecklenburg als 6ffentlichem — rechtlichem Entsorgungstrager. Das Baugrundstiick liegt an
einer offentlichen Verkehrsflache und ist fur Entsorgungsfahrzeuge zuganglich.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

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

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

e Die StraReneinmindungen und eventuelle Kurvenbereiche auf dem Gelande des geplanten
Nahversorgungstandortes sind so auszufihren, dass die Schleppkurven der derzeit im LK NWM
eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge (Nr. 23 und Nr. 24) in den geplanten StraRenverlauf
hineinpassen.
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e Es st sicher zu stellen, dass die Fahrbahn frei von Hindernissen (geparkte PKW, Stromverteiler,
StraRenbeleuchtung, Verkehrsschilder, BAume etc.) bleibt. Insbesondere ist zu beachten, dass
im Kurvenbereich ausreichend Platz (mindestens 0,50 m) fir den Fahrzeugiiberhang eingeplant
werden muss.*

Telekommunikationsanlagen

Das Grundstiick ist an die Telekommunikationsnetze angeschlossen.

Vom Versorger, der Telekom Technik GmbH, werden folgende Hinweise gegeben, die zu beachten
sind:

Gegen die Planung bestehen dann keine Einwénde, wenn fir die Telekom die erforderlichen
Unterhaltungs- und ErweiterungsmalRnahmen an lhrem ober- und unterirdischen Kabelnetz jederzeit
maglich sind und die nachfolgend genannten Auflagen und Hinweise eingehalten werden:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom.

Wir bitten bei weiteren Planungen sicherzustellen, dass die vorhandenen TK-Linien mdéglichst
unverandert in ihrer jetzigen Lage ohne Uberbauung verbleiben kénnen. Gelandeveranderungen im
Bereich unserer Trassen (z.B. Hohenprofilanderungen) 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 bendtigen wir rechtzeitig vor Beginn der von lhnen geplanten Bauarbeiten
ihren Auftrag, um unsererseits die notwendigen Arbeiten zum Rlckbau durchfiihren zu kénnen.

Eine Neuverlegung von Telekommunikationslinien ist zurzeit nicht geplant. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die Koordinierung mit dem Straf3enbau und Baumal3hahmen
anderer Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen 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 Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Inshesondere missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten sowie Uberirdische
Gehause soweit frei gehalten, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der
Arbeiten Uber 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.

6. Hinweise

6.1 Verhalten bei Bodendenkmalfunden und Annéaherungen an Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Aus archéologischer
Sicht sind jedoch jederzeit Funde mdglich, daher ist folgende Auflage einzuhalten:

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden ist gem.

§ 11 DSchG M-V das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, FB Arch&ologie (Tel.: 0385 — 5879647
oder Mail: lsaalow@kulturerbe-mv.de, Herr Dr. Lars Saalow) und/oder die untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen.

Der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie

zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage

nach Zugang der Anzeige (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.
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6.2 Verhaltensweisen bei unnattrlichen Verfarbungen bzw. Geriichen des Bodens

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetzes bekannt. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fir die Freiheit des
Planungsgebietes von schédlichen Bodenveranderungen oder Altlasten tibernommen.

Werden im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens schadliche Bodenveranderungen, Altlasten
oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt,
sind besteht in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) die Verpflichtung, der unteren
Bodenschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg hiertiber Mitteilung zu machen.

6.3 Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle MalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche und
geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Bauabfélle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen
Aufbereitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung
von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabfallen nach Mafl3gabe des Entsorgers
vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und
durch hierfur gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten
abgeschlossen sein.

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Nordwestmecklenburg. Verantwortlich fiir die Anmeldung ist der nach Abfallsatzung dazu verpflichtete,
in der Regel der Grundstuckseigentimer.

6.4 Munitionsfunde

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle
Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden
Flache erhalten sind gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erhéltlich. Ein entsprechendes
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Ausfihrung empfohlen.

6.5 Hinweise zum Immissionsschutz

- Wahrend der Realisierungsphase von BaumaRnahmen sind die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen VwV - vom 19.
August 1970 durchzusetzen.

- Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind zu gewéahrleisten
(8 23 BImSchG).

- Die Anordnung der Sammler, der Kontroll- und Einlaufschachte sowie der ggf. notwendigen
Pumpstationen fir die Entwasserung hat so zu erfolgen, dass eine Belastigung durch Larm und
Geriiche ausgeschlossen wird.

6.6 Hinweise zum 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 Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwarmesonden fir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die
Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaR § 49 Abs. 1
des WHG sechs Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

7. Realisierung des Bebauungsplanes, bodenordnerische Maflnahmen und
Kosteniibernahmen

Die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 soll zeithah erfolgen, da seitens

des Vorhabentragers ein dringendes unternehmerisches Interesse zur Errichtung des Objektes

bestehen.
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Zur Umsetzung der Zielstellung der Planung werden bodenordnerische Mallnahmen notwendig
werden  (Zusammenfilhren  von  Grundstiicken, Baulasten fur das  Flurstick  mit
Nutzungsgenehmigung).

Die Kosten der Planumsetzung sowie die Kosten der Planung werden durch den Vorhabentrager
Ubernommen.

8. Kennziffern

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 4.700 gm. 100%
Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungsstandort® 4.230 gm 90%
private Grunflache 470 gm 10%
9. Arbeitsvermerke

Die Begrundung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 wurde durch die Stadtvertretung am
...................... gebilligt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 42 wurde durch den Vorhabentrager in Zusammenarbeit
mit der Stadt Grevesmuhlen und dem

Architekturbiiro Blrger

Dipl.-Ing. Wolfgang Birger

Mozartstral3e 17

19053 Schwerin

Tel.: 0385/799950, Fax: 0385/79 99 51, E-Mail: Architekt-Buerger@t-online.de
erarbeitet.

aufgestellt:

Lars Prahler
- Burgermeister -
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Teil 2
Anlage 1
Anlage 2a

Anlage 2b

Anlage 3

Ubersichtsplan zu vorhandenen Flachenbefestigungen

Einzelhandelskonzept der Stadt Grevesmuhlen, BulwienGesa AG, Mai 2013
Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse Penny-Neubau, Griner Weg in 23936
Grevesmuhlen, bulwiengesa AG, 10.07.2017

Immissionsschutzrechtliche Betrachtung des Plangeltungsbereiches,

Schallgutachten 166/2017, Ingenieurbliro Herrmann & Partner, Seebad Heringsdorf,

vom 07.01.2017

104 von 301 in Zusammenstellung

17



TOP 8.
Anlage 1

Ubersichtsplan zu vorhandenen Flachenbefestigungen
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Anlage 2a

BulwienGesa AG

research « analysis * consulting

EINZELHANDELSKONZEPT

MIT INTEGRIERTER WIRKUNGSANALYSE FUR EIN GEPLANTES
NAHVERSORGUNGSZENTRUM

STADT GREVESMUHLEN

Moorfuhrtweg 13
22301 Hamburg
Tel. (040) 42 32 22-0

Charlottenburg HRB 95407 B - HypoVereinsbank Miinchen: Konto 441 043 30 58, BLZ 700 202 70 Fax (040) 42 32 22-12
Vorstand: Ralf-Peter Koschny, Andreas Schulten, Thomas VoBkamp + Vorsitzender des Aufsichtsrates: Hartmut Bulwien hamburg@bulwiengesa.de
& Forderndes Mitglied der gife. V., Member of Plan 4 21, & Member of GCSC e. V., (\Q RICS www.bulwiengesa.de
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BulwienGesa AG

research + analysis * consulting

erstellt fur:  Stadt Grevesmiuhlen
Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen

Projekt-Nr.: 106738

Hamburg, 3. Mai 2013

Moorfuhrtiweg 13

22301 Hamburg

Tel. (040) 42 32 22-0

Fax (040) 42 32 22-12
hamburg@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de
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AV
ALQ
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BA
BAB
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BBR
BGF
BIP
BHM
DIY
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EH
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EZG
FGZ
FM
GE
GfK
GG
GPK
GVZ
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HAKA
HWS
KES
KIKA
Kfz
KKZ
Konz.
LEP

LK/Lkr.
LM/NVG

Ausgabenvolumen

Arbeitslosenquote

Allgemeiner Siedlungsbereich

Bauabschnitt

Bundesautobahn

Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR)
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
Bruttogeschossflache

Bruttoinlandsprodukt

Bau- und Heimwerkermarkt

Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment)
Einfamilienhaus

Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung
Einzelhandel

Einkaufszentrum

Einwohner

Einzugsgebiet

FuBgéngerzone

Fachmarkt

Gewerbe

Gesellschaft fur Konsumforschung, Nirnberg
Gebrauchsgliter

Glas, Porzellan, Keramik
Guterverkehrszentrum

Grundzentrum

Herrenoberbekleidung

Hauptwohnsitz

Komplexer Einzelhandelsstandort
Kinderbekleidung

Kraftfahrzeug

Kaufkraftkennziffer

Konzessionér

Landesentwicklungsplan,
Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg
Landkreis

Lebensmittel/Verbrauchsguter

LROP
MA
MF
Ml
MIV
MZ
NLS
oG
OPNV
oTZ
PH
Pkw
PP
am
ROG
SBWH
SG
SM
SO
SVP
UE
UKz
VA
VG
VKF
VM
\V74
WA
WPR
wz
ZVB
ZUP

BulwienGesa AG

Landes-Raumordnungsprogramm
Marktanteil

Mietflache

Mischgebiet

Motorisierter Individualverkehr
Mittelzentrum

Niedersachsisches Landesamt flr Statistik
Obergeschoss

Offentlicher Personennahverkehr
Ortsteilzentrum

Parkhaus

Personenkraftwagen
Parkplatze/Stellplatze
Quadratmeter
Raumordnungsgesetz
Selbstbedienungswarenhaus
Samtgemeinde

Supermarkt

Sondergebiet
Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte
Unterhaltungselektronik
Umsatzkennziffer
Verbrauchsausgaben
Verkehrsgemeinschaft (siiddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Verkaufsflache

Verbrauchermarkt
Versorgungszentrum

Allgemeines Wohngebiet

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Wohnnahes Zentrum

Zentraler Versorgungsbereich
Zentraler Umsteigepunkt
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WARENGRUPPEN-ERLAUTERUNG

BulwienGesa AG

Warengruppen-Code
BulwienGesa | EHI*

0
1

> >

1,1

1,1
1,12
1,13
1,14
1,15
1,16
1,17

U0 WwWwWwwwm

1,2

1,21
1,22
1,23

OO0

-
w
@

-
ES
o)

2,1

2,11
2,12
2,13
2,14
2,15
2,16

lvlvlvlvivlviv)

2,2

2,21
2,22
2,23
2,24
2,25

M mmm

n

Mischbetriebsformen
Warenhéuser (z. B. Kaufhof, Hertie)
SB-Warenhéuser (z. B. Kaufland)

Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Supermarkt

Discounter
Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Sonstige LM-Markte (GC, Sopo, Bio)
LM-Kleinhandel

LM-Handwerk: Backer
LM-Handwerk Fleischer

Drogerie/Gesundheit
Drogerie-Markt
Drogerie/Parfimerie
Apotheke

Zeitungen/Tabak
Zoobedarf periodisch

Aperiodischer Bedarf
Modischer Bedarf
Vollsortiment
Damenoberbekleidung (DOB)
HAKA (Herrenoberkleidung)
Sportbekleidung

Waésche/Kurzw./Kinderbekleidung//Sonst.

Schuhe inkl. Sportschuhe

Elektro, Technik

WeiBe Ware

Braune Ware/Tontrager (UE)
Foto/Video

EDV

Telekommunikation

Warengruppen-Code

BulwienGesa
2
2,3
2,31
2,32
2,33
2,341
2,342
2,35
2,36
2,37

2,4
2,41
2,42
2,43
2,44

2,5

2,51
2,52
2,53
2,54
2,55
2,56
2,57
2,58
2,59

3

3,1
3,2
3,3
3,4
3,5
3,6
3,7
3,8
3,9

EHI*

mmimimm OOOOOOMT

OIOIITOOTM

AAXRXAXAXAXXXAXA

Aperiodischer Bedarf (Fortsetzung)
DIY/Garten/Freizeit

Bau- und Heimwerker-Sortiment
Holzhandel

Eisenwaren/Beschlage
Zimmerpflanzen/Blumen/Floristik
Freilandpflanzen/Gartenbedarf
Zweirad

KFZ-Zubehor
Sport/Campingartikel (Hardware)

Einrichtungsbedarf

Mébel, Kichen, Gartenmébel
Leuchten

Heimtextilien inkl. Bettwaren
Bodenbelage, Teppiche

Sonstige Hartwaren/Persénlicher Bedarf
GPK/HHW

Biicher, Poster

Spielwaren

Musikalien

Schreibwaren, Blrobedarf

Schmuck, Uhren, Edelmetalle
Sanitatsbed., Akustik, Optik

Sonstige Gebrauchsglter

Zoobedarf (aperiodisch), Haustiere

Einzelhandelsnahe Dienstleister

Friseur

Reinigung/Reinigungsannahme
Anderungsschneiderei
Sonnenstudio/Kosmetiksalon
Schuh-/Schlisseldienst

Reisebiro

Bank-/Sparkasse-/Postfiliale

Automaten, z. B. EC-/Fotoautomaten

Sonst. Angebote, z. B. Theaterkasse, T-Shirt-Druck

Warengruppen-Code

BulwienGesa

4

4.1
4,2
4,3
4.4
4,5
4,6
4,7

5

5,1
5,2
5,3
54
55
5,6

57

EHI*
L

| e e e

ST

M

SONSTIGE NUTZUN

6

7

71
7,2
7,3

9,1
9,2
9,3

Gastronomie

Restaurants

Kneipe/Bar

Café/Coffee Shop/Bistro/Eisdiele

Imbiss/Take Away/Systemgastronomie ohne Gastraum
Fast-Food/Systemgastronomie mit Gastraum

Food-Court

Sonst. Einrichtungen, z. B. Saftbar, Brezelverkauf, Weinstand

Entertainment

Multiplexkino, Kino, Sonderprojektionskino
Fitness-/Wellness-Center

Bowling/Billard/Dart
Spielhallen/Automatenspiel/Casino
Kinderspielecenter/Indoor-Spielplatz
Besucherattraktionen, z. B. Science-Center, Aquarium,
Modelleisenbahnwelten

Sonstige Angebote

GEN/LEERSTANDE
Separate Lagerflachen/Separate Nebenrdume

Leerstand

Leerstand Einzelhandelsflachen
Leerstand Lagerflachen
Leerstand Sonstige Flachen

Vermietete Werbeflachen, z. B. Fassadenwerbung,
Leuchtreklame, Vitrinen in der Mall

Sonstige Flachen
Buroflachen
Wohnflachen
Hotel

* EHI = Euro Retail

Institute GmbH, KoIn
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1 VORBEMERKUNG

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Die rund 11.000 Einwohner zdhlende und mit mittelzentralen Funktio-
nen ausgestattete Stadt Grevesmihlen beabsichtigt die Erstellung
und Fortschreibung eines kommunalen gesamtstadtischen Einzelhan-
delskonzeptes.

Ein Vorgéngerkonzept aus dem Jahre 2003 liegt vor. Anlass fur die
Fortschreibung sind u. a. veranderte Marktrahmenbedingungen sowie
insbesondere die konkrete Befassung mit einem groBflachigen Einzel-
handelsplanvorhaben mit rund 3.100 gm Verkaufsflache in der Sid-
stadt, in dessen Zuge zwei vorhandene Lebensmittelmarkte (Markant,
Aldi) von ihren gegenwartigen Standorten dorthin verlagert und erwei-
tert wirden. Hiermit wére eine bedeutende Umgestaltung des Nahver-
sorgungsnetzes in Grevesmuhlen verbunden. Zudem entstiinde durch
die Clusterwirkung auch ein zusétzlicher Einzelhandelsschwerpunkt,
dessen Ausstrahlung uber die Nahversorgung der Sudstadt hinaus zu
berlcksichtigen ist.

Das Vorhaben soll im Rahmen eines gesamtstadtischen Einzelhan-
delsgutachtens (bzw. einer Fortschreibung des 2003er Einzelhandels-
konzeptes) einer wirkungsanalytischen und stadtebaulichen Bewer-
tung unterzogen und im Rahmen eines fortgeschriebenen Gesamt-
konzeptes plausibilisiert werden.

Als weiteres Ziel des neu zu erstellenden Einzelhandelsgutachtens
kann die Schaffung einer rechtsicheren Handlungs- und Planungs-
grundlage fur eine weitere mindestens mittelfristige Planungsperiode
der Einzelhandelssteuerung vorausgesetzt werden.

BulwienGesa AG

Dazu dient vor allem im Hinblick auf die Anwendbarkeit des § 34 (3)
BauGB in Verbindung mit dem § 9 (2a) BauGB eine parzellenscharfe
Abgrenzung des innerstadtischen Hauptzentrums und weiterer poten-
zieller Neben-/Nahversorgungszentren im Sinne eines "zentralen Ver-
sorgungsbereiches" (ZVB) sowie die Aufstellung einer Ortlichen Liste
"zentrenrelevanter Sortimente".

Auf Basis des modifizierten Untersuchungsangebotes vom
24.05.2012 beauftragte die Stadt Grevesmuhlen die BulwienGesa AG,
Hamburg, mit Schreiben vom 12.05.2012 mit der Erstellung eines
kommunalen und gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes inklusi-
ve einer reprasentativen Kundenbefragung.

1.2 Vorgehensweise und Methodik

Das Konzept setzt sich zusammen aus einer umfassenden Standort-
und Marktanalyse sowie einem Konzeptteil.

Die Standort- und Marktanalyse gliedert sich in die Komponenten:

=» Analyse der Nachfrageseite
—  Makro-Standort Grevesmuihlen und Rahmenbedingungen
der Nachfrageseite (Einwohnerentwicklung und -perspektive,
Lageparameter und Siedlungsstruktur, Verkehrserschlie-
Bung, Kaufkraft, Arbeitsmarkt und Pendlerverflechtungen)
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=» Analyse der Angebotsseite
— Vollstandige Erhebung, Analyse und (Umsatz-)Bewertung
des lokalen Einzelhandelsangebotes in Grevesmiuhlen diffe-
renziert nach Branchen und Lagebereichen;
— Analyse von Branchenmix und Marktverteilung, Leistungs-
vermdgen, Flachendichte und -verteilung im Stadtgebiet;
— Darstellung und Bewertung der Nahversorgungsabdeckung.
— Die Umsatzermittlung erfolgt durch Gewichtung der erhobe-
nen Verkaufsflachen mit (in absteigender Prioritat)
- betreibertypischen,
- betriebsformentypischen oder
- branchentypischen
Flachenproduktivitdten, modifiziert um das lokale und regio-
nale Kaufkraftniveau sowie ggf. spezifische Lage- und Ob-
jektmerkmale.
In einigen Fallen standen auch reale Umséatze zur Verfu-
gung.
Bei Mehrsortimentern (z. B. Warenh&user, Verbrauchermark-
te) ist eine anteilige Sortimentsdifferenzierung vorgenommen
worden; diese schlieBt auch die Nonfood-Aktionssortimente
der Lebensmittel-Discounter ein.

=» Branchengliederung
Hinsichtlich der Branchengliederung erfolgt eine Unterscheidung
in die nachstehenden sechs Hauptwarengruppen'.
Diese Sortimentsgliederung ist angebots- wie nachfrageseitig
identisch und ermdglicht so die Berechnung der spezifischen Ein-
zelhandelszentralitdten und Kaufkraftbindungen in Grevesmunh-
len.

' Insgesamt unterscheidet die BulwienGesa AG in 45 Einzelbranchen, welche fiir die Ermitt-

lung von Umsatz- und Zentralitdtswerten sowie zur Ermittlung der Kaufkraftbindungsquoten
zu Hauptwarengruppen aggregiert werden.

BulwienGesa AG

Sie geht auf die Warengruppen-Systematik der Einkommens- und
Verbrauchsstichprobe des Statistischen Bundesamtes zurtick.

Warengruppeniibersicht

Periodischer Bedarf (Lebensmittel, Drogerieartikel, Zeitschrif-
ten, Heimtiernahrung, Arzneimittel inkl. apothekenpflichtiger
Medikamente); bildet in etwa das nahversorgungsrelevante
Sortiment ab;

Modischer Bedarf (Bekleidung, Schuhe, inkl. Sportbeklei-
dung, Sportschuhe und modische Accessoires);
Elektro/Technik (Consumer Electronics, Telekommunikation,
Foto/Imaging, HaushaltselektrogroB- und kleingerate. Elektro-
geréte in Einbaukuchen zéhlen zum Sortiment "Mdbel");

DIY ("Do It Yourself"), Garten/Freizeit (Bau-, Heimwerker-
und Gartenbedarf, Pflanzen/Blumen, Kfz-Zubehér, Fahrrader,
Sport- und Campingartikel);

Einrichtungsbedarf (Mébel inkl. Kichen und Gartenmdbel,
Leuchten, Heimtextilien, Bodenbelage);

Sonstige Hartwaren/Persénlicher Bedarf (Bucher, Schreib-
waren, Spielwaren, Uhren/Schmuck, Sanitatsbedarf/Optik/Hor-
gerateakustik, Haushaltswaren, Lederwaren etc.)

=» Analyse der vorhanden Standort- und Lagebereiche in Greves-
muhlen und Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche
— Lageklassifikation, Darstellung der Erdgeschossnutzungen

im Zentrumsbereich als Basis flr eine grundstiicksscharfe
Zentrumsabgrenzung (zentrale Versorgungsbereiche fir
Haupt- und ggf. auch Nebenzentren) sowie fur die Charakte-
risierung von Ergdnzungs- und Sonderstandorten.
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Funktionsanalyse der relevanten Lagebereiche (Versor-
gungsfunktion, wesentliche st&dtebauliche Merkmale und
funktionale Aspekte wie VerkehrserschlieBung, Stellplatzaus-
stattung, Marktauftritt der wesentlichen Ankerbetriebe, funkti-
onale oder strukturelle Defizite sowie Erweiterungsmdglich-
keiten/Flachenreserven.

Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes und des

ansprechbaren Nachfragevoulumens

Evaluierung und ggf. Anpassung des Einzugsgebietes der
Vorgangeruntersuchung auf Basis einer reprasentativen in-
nerstadtischen Kundenbefragung;

Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina
privater Haushalte im Einzugsgebiet, differenziert nach
Hauptwarengruppen;

Kurzanalyse der regionalen Wettbewerbslandschaft im Ein-
zugsbereich und an der unmittelbaren Peripherie.

Leistungsmerkmale Grevesmuhlens als Einzelhandelsstandort

Berechnung und Bewertung von Dichtekennziffern zur Ver-
kaufsflachenausstattung;

Berechnung und Bewertung der aktuellen Einzelhandelszen-
tralitdten nach Hauptwarengruppen;

Benchmarking der Leistungsdaten mit vergleichbaren Mittel-
zentren;

Berechnung der tatsachlich erzielten Kaufkraftbindung in
Grevesmuhlen und Umland, differenziert nach Marktzonen;
Ausweis des Umsatzbeitrages durch externe Kundenanteile.

BulwienGesa AG

=» Repréasentative Besucherbefragung und Herkunftsermittiung in
der Innenstadt, ergdnzt um eine gekurzte Referenzbefragung am
vorgelagerten Aldi-Standort

Innenstadtstichprobe n = 400 (StraBenraum Wismarsche
StraBe / Markt / August-Bebel-StraBe)

Als Referenzstandort gekurzte Aldi-Stichprobe n = 178
Befragungszeitraum: Do. 31.05. bis Sa. 02.06.2012

Themen:

Soziodemografische Kundenstruktur (Standorte untereinan-
der vergleichend, ebenso mit BulwienGesa-Durchschnitts-
werten zu Innenstadten und Fachmarktlagen);
Kundenherkunft (Uberprifung des in 2003 abgegrenzten
Einzugsgebietes, Marktdurchdringung, Stellenwert von Aus-
fliglern/Touristen);

Kopplungsbesuche Fachmarktlage - Innenstadt;

Nur Innenstadt: Aktueller Besuchsanlass in der Innenstadt,
nachgefragte Sortimente, aufgesuchte Geschéafte und Ein-
richtungen (vergleichende Uberpriifung der Multifunktionali-
tat; Identifikation von Ankerbetrieben und -einrichtungen);
Nur Innenstadt: Abfrage von Einkaufszufriedenheit sowie LU-
cken und Ergénzungswinschen zum Angebotsspektrum.

Der Konzepitteil beinhaltet die Komponenten:

= Uberpriifung (Evaluierung) der wesentlichen Leitlinien aus dem
2003er Konzept: Welche Aussagen und Konzeptansatze haben
weiterhin Bestand; bei welchen besteht Anpassungsbedarf an
veranderte Marktrahmenbedingungen bzw. an veranderte stadte-
bauliche Entwicklungsziele?

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

114 von 301 in Zusammenstellung

Seite 3



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

U r—

Zusammenfihrung der Befunde der Analyseschritte zu einer
ganzheitlichen Standortbewertung und darauf aufbauend Ent-
wicklung eines mittelfristigen Leitbildes sowie Handlungsempfeh-
lungen fur die kinftige Handelsentwicklung in Grevesmuhlen;

Ausweisung und kleinrGumliche Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche;

Erstellung eines Kataloges "zentrenrelevanter" und "nahversor-
gungsrelevanter" Sortimente fir Grevesmuhlen;

Berlicksichtigung von anhangigen Planvorhaben des Einzelhan-
dels und Aussagen zur Konzeptkonformitat bzw. Handlungsemp-
fehlungen zu ihrer weiteren Bearbeitung ggf. nebst Empfehlun-
gen zur Flachen- und Sortimentsregulierung.

— In erster Linie betrifft dies das Planvorhaben am Entwick-
lungsstandort Bahnhof.

— Auf Basis einer eigenstandigen Kaufkraftstrom-Modellrech-
nung fur die Nahversorgung wird die Umsetzung der Verla-
gerungsoptionen (Markant, Aldi) zzgl. etwaiger weiterer An-
bieter simuliert und einer wirkungsanalytischen (Berechnung
der Verdrangungswirkungen) sowie stadtebaulichen Ge-
samtbewertung unterzogen. Hierin flieBen Auswirkungen auf
die Nahversorgungsabdeckung sowie ggf. auch Wechselwir-
kungen mit der Innenstadt ein.

Sie minden in eine Empfehlung zur weiteren Verfolgung,
und wenn erforderlich, auch Modifikation des Projektes.

1.3

BulwienGesa AG

Datenbasis und Vorgehensweise

Primarerhebungen vor Ort:

Intensive Vor-Ort-Recherchen und Abstimmungen mit den betei-
ligten Institutionen (Stadtverwaltung Grevesmuhlen, begleitender
Arbeitskreis Einzelhandelskonzept Grevesmuhlen, Ministerium
fir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpom-
mern); explorative Gesprache mit wichtigen 6rtlichen Einzelh&nd-
lern;

Externe Datenquellen:

Flankierend herangezogen werden verfugbare untersuchungsre-
levante Drittgutachten / Publikationen (z. B. das Vorgangergut-
achten der Cima 2003, das ISEK 2008, das Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005, das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011), amtliche
Statistiken, einzelhandelsbezogene Kennziffern von Verbanden,
Betreibern sowie aus Betriebsvergleichen;

Die Bearbeitung erfolgte im Zeitraum Mai bis Dezember 2012.

Am 28. Januar 2013 erfolgte eine offentliche Prasentation und
Diskussion der Ergebnisse und des Konzeptentwurfs im Rahmen
einer Informationsveranstaltung unter reger Beteiligung insbeson-
dere von Mitgliedern des Gewerbe-, Handel- und Industrievereins
(GHI). Informationen und Anregungen aus dieser Veranstaltung
sind in die Entwurfsfassung vom 8.2.2013 eingeflossen.

Vom 25.2. bis 8.3.2013 wurde das EHK o6ffentlich ausgelegt und
parallel eine TOB-Beteiligung durchgefiihrt. Die nunmehr vorlie-
gende Konzeptfassung vom 22.4.2013 bertcksichtigt die im Rah-
men der TOB- und Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Anre-
gungen und Bedenken.
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Nachfrageseite:
Rahmen-
bedingungen am
Makro-Standort
Grevesmiihlen

Untersuchungsbausteine Analyse der Ausgangslage

Erhebung, Verortung
und Analyse
der Einzelhandels-
struktur,
Verkaufsflachen-
dichte
Nahversorgungsnetz

Analyse
Leistungsparameter:
Umsatz
Einzugsgebiet
Zentralitat
Kaufkraftbindung
Flachenreserven

Konzeptteil

Eingebettete
Wirkungsanalyse
Nahversorgungs-

zentrum
ca. 3.000 gm VKF

BulwienGesa AG

Besucherbefragung
(Herkunfts-
ermittlung)
Innenstadt

Gekiirzte

Referenzbefragung

Aldi
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2 MAKROSTANDORT GREVESMUHLEN
2.1 Lage im Raum, Verwaltung, zentral6rtliche Funktion

Die 10.654 Einwohner? zéhlende Stadt Grevesmiihlen ist die nach
Einwohnerzahl zweitgr6Bte Gemeinde des Landkreises Nordwest-
mecklenburg. Im Zuge der Kreisgebietsreform Mecklenburg-Vorpom-
mern 2011 kam die bis dahin kreisfreie Hansestadt Wismar zum Land-
kreis Nordwestmecklenburg hinzu und I6ste Grevesmdihlen als
Kreisstadt ab. Die Kreisverwaltung ist jedoch nach wie vor in Greves-
muhlen anséssig.

Naturrdumlich ist Grevesmuhlen in eine higelige Wald- und Agrar-
landschaft im Nordwesten Mecklenburgs eingebettet und kann mit sei-
ner Lage im Hinterland der Ostseekiste, die in 10 km nérdlich erreicht
werden kann, von touristischen Einflissen profitieren. Das Uberregio-
nal bekannte Ostseebad Boltenhagen fungiert als touristischer Haupt-
ort im Kustenabschnitt zwischen Lubeck-Traveminde und Wismar.

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

Distanzen und Zentrenstruktur

Zentrum Einwohner Status Entfernung
(31.12.2011) (Luftlinie)
Wismar 44.057 Mittelzentrum 20 km
Schwerin, Landeshauptstadt 95.300 Oberzentrum 30 km
Rostock 204.260 Oberzentrum 65 km
Libeck 210.577 Oberzentrum 30 km
Klitz 3.079 Grundzentrum 11 km

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Statistikamt Nord

2 Hauptwohnsitze; Vergleichbare Einwohnerzahlen des Statistischen Amtes Mecklenburg-

Vorpommern; Stand 31.12.2010

BulwienGesa AG

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

Nachbargemeinden im Norden sind Hohenkirchen, Warnow und
Damshagen. Im Westen grenzen Bérzow und Bernstorf, im Siden
Hanshagen, Pliischow sowie Upahl an. Ostlich benachbart befindet
sich die Gemeinde Gagelow.

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

Stadtteilgliederung Grevesmiihlen

. Entfernung zur Einwohner Anteil
s Ortslage (Luft?inie) ca  (31.12.2010)  wv.H.
Grevesmuhlen (Ortslage) -- 9.156 85,9
Barendorf 6,5 km dstlich 74 0,7
Buttlingen 3,5 km sudlich 26 0,2
Degtow 2,5 km sudostlich 89 0,8
Drei Linden 4.5 km dstlich 1 0,0
Everstorf 5,0 km norddstlich 15 0,1
Grenzhausen 3,0 km nordwestlich 47 0,4
Hamberge 3,5 km norddstlich 106 1,0
Hoikendorf 7,0 km norddstlich 54 0,5
Neu Degtow 2,5 km 6stlich 545 5,1
Poischow 2,0 km slidlich 5 0,0
Questin 4,0 km siidwestlich 58 0,5
Santow 2,0 km nérdlich 96 0,9
Wotenitz 3,0 km stidlich 382 3,6
Stadt Grevesmiihlen Total 10.654 100,0

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

Einfamilienhaus- und Gartenstadt-Quartiere entstanden vornehmlich
in der Bahnhofsvorstadt, der stidlich der Bahntrasse gelegenen Sid-
stadt, westlich der Altstadt sowie in den vergangenen zwei Dekaden
stdlich der Wismarschen StraBe.

Mehrfamilienhaus-Quartiere sind die so genannte AWG-Siedlung so-
wie die in Plattenbauweise errichteten StraBenziige um den Ploggen-
seering, Gruner Ring, Kastanienallee und Am Wasserturm.

Derzeit sind zudem zwei Neubaugebiete im Nordwesten des Stadtge-
bietes mit ca. 60 Grundstlcken fur Einfamilienhausbebauung in Pla-
nung.

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

Grevesmiuhlen ist Uber die Zugehorigkeit zum Landkreis Nordwest-
mecklenburg der Metropolregion Hamburg zugeordnet und verfugt ge-
méaB dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpom-
mern 2005 sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm West-
mecklenburg 2011 Uber den zentral6rilichen Status eines Mittelzen-
trums.

BulwienGesa AG

Grevesmuhlen Ubernimmt demnach folgende Schwerpunktaufgaben?:

— Standort fir die Versorgung der Bevolkerung seines Mittelberei-

ches mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs

— Regionalbedeutsamer Wirtschaftsstandort mit vielfaltigem Ar-

beits- und Ausbildungsplatzangebot

—  Einkaufszentrum des gehobenen Bedarfs; als solches soll Gre-

vesmuhlen gestéarkt und weiterentwickelt werden

3 RREP Westmecklenburg 2011, 92; 3.2.1 Ober- und Mittelzentren (S. 41)

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

118 von 301 in Zusammenstellung

Seite 7



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept /_LI—LH_I—L'L

BulwienGesa AG

GZN

Lage im Raum
und zentralortliche Hierarchie

Oberzentrum

il @ Mittelzentrum
- @
©

Grundzentrum

Unterzentrum
(Schleswig-Holstein)

© BulwienGesa AG 2013 — 106738 Seite 8

119 von 301 in Zusammenstellung



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

U r—

2.2 Verkehr
StraBenverkehr liberdrtlich

Grevesmuhlen wird von mehreren regional und Uberregional bedeut-
samen Verkehrsachsen berlhrt und ist somit sehr gut in das StraBen-
verkehrsgerist eingebunden.

Sudlich der Stadt verlauft die weitgehend parallel zur Ostseekiste ge-
fihrte BAB 20 Libeck—Rostock—Berlin, an die Grevesmuihlen mit ei-
ner eigenen Anschlussstelle direkt angebunden ist und Uber die u. a.
die Oberzentren wie Lubeck, Hamburg und Rostock zugig zu errei-
chen sind.

Eine bedeutende Verkehrsachse mit Uberregionaler Funktion stellt zu-
dem die stark befahrene B 105 Lubeck—Wismar—Stralsund dar (ca.
10.000 Kfz/24 h, Zahlistelle Grevesmuhlen)*, die das Stadtgebiet in
Ost-West-Richtung auf gesamter Lange durchquert und von den L 02
und L 03 gekreuzt wird. Die L 03 fungiert als Hauptverbindung zwi-
schen der BAB 20 und dem Ostseebad Boltenhagen und Gbernimmt
somit eine wichtige ErschlieBungsfunktion fir den nérdlich der Stadt
gelegenen Kustenraum (ca. 7.200 Kfz/24 h sudlich der B 105 bzw. ca.
5.500 Kfz/24 h nérdlich der B 105)3.

StraBenverkehr innerortlich

Die Uberregional bedeutsamen Achsen sind zugleich wichtige inner-
stadtische Verkehrstrager, die neben dem Durchgangsverkehr auch
den lokalen Verkehr aufnehmen.

4 Quelle: Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr Mecklenburg-Vorpommern, Verkehrsmen-

genkarte Mecklenburg-Vorpommern 2010

BulwienGesa AG

Die bedeutendsten sind:

—  LUbecker Chaussee / Badstiberbruch (B 105)

— Rehnaer StraBe / Heinrich-Heine-StraBe / Schweriner StraBe /
Am Lustgarten / Santower StraBe (L 02)

—  Grliner Weg / Badstiiberbruch / Klutzer StraBe (L 03)

Wichtige ErschlieBungsfunktionen fir die Innenstadt Gbernehmen zu-
dem die Wismarsche StraBe aus dem &stlichen Stadtgebiet, die Reh-
naer StraBe und die Schweriner StraBe / Schweriner LandstraBe aus
dem Siuden sowie die Santower StraBe aus Richtung Warnow im Nor-
den.

Eine Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung der Altstadt ist seit
mehreren Jahren in der Diskussion. Auf Basis eines im Jahr 2007 von
der team red GmbH vorgelegten Verkehrskonzeptes wurde die Ver-
kehrsfihrung in der Innenstadt, die Uberwiegend durch Einbahnstra-
Benregelungen gekennzeichnet ist, verandert, ist zwischenzeitlich je-
doch widerrufen worden. Derzeit ist insbesondere die Erreichbarkeit
der Altstadt und der innerstadtischen Parkplatze fur auswartige Besu-
cher ohne Ortskenntnis wenig transparent. Dies betrifft vor allem von
der B 105 bzw. aus Richtung Boltenhagen / Klitz kommende Besu-
cher, da diese wegen der ausnahmslos aus der Innenstadt hinausfih-
renden EinbahnstraBen nicht direkt in das Zentrum gelangen kénnen.
In der veranderten Variante war dies zwischenzeitlich bereits mdglich.

Nach Eréffnung der sitdlich 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 Ver-
lauf der B 105 und die Kllutzer StraBe die verkehrlich bevorzugten
Standorte fur Lebenmittel- und andere groBformatige Fachmarkte.
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OPNV

Grevesmuhlen verfigt Uber einen Haltepunkt an der Bahnstrecke LU-
beck-Bad Kleinen. Jeweils im Zwei-Stunden-Takt verkehren dort zeit-
versetzt die beiden Regionalexpress-Linien 6 Lubeck—Bad Kleinen so-
wie Lubeck—Szczecin, sodass Grevesmihlen de facto stiindlich ange-
fahren wird. Insbesondere flr die zahlreichen Berufspendler nach Lu-
beck oder Schwerin (mit Umstieg in Bad Kleinen) ist die Verbindung
mit einer Fahrzeit von jeweils ca. 35 Minuten von Interesse. Am Bahn-
hof Grevesmuihlen ist die Einrichtung eines Park+Ride Parkplatzes im
Gespréch.

Die vormalige Nebenbahn nach Kilutz ist stillgelegt, nachdem auch ein
zwischenzeitlicher Touristikverkehr scheiterte. Nach Entfernung der
Gleise wird die Trasse derzeit flr ein erneutes touristisches Konzept
abschnittsweise von Klitz ausgehend als Schmalspurbahn rekonstru-
iert. Eine Durchbindung bis Grevesmiuhlens ist jedoch nach derzeiti-
gem Stand nicht mehr vorgesehen.

Im Busverkehr wird Grevesmuhlen von 11 lokalen und regionalen
Buslinen bedient, die zum Teil jedoch unregelmaBig verkehren und
sich vorwiegend an den Erfordernissen des Schiulerverkehrs orientie-
ren. Fir einen GroBteil der Bevdlkerung und insbesondere auch flr
Einkaufsfahrten dirfte der Busverkehr somit wenig Bedeutung haben.
Diese Einschatzung bestétigt sich auch bei der Kundenbefragung in
der Innenstadt (s. Kap. 3.7.3).

Im Stadtgebiet Grevesmuihlen und aus bzw. zu einigen Nachbarge-
meinden ist seit dem Jahresende 2009 zudem ein Stadtbus nach dem
Anrufbus-Prinzip eingerichtet. Nach vorheriger telefonischer Fahrt-An-
meldung verkehrt dieser an Arbeitstagen von 7:10 Uhr bis 11:30 Uhr
sowie von 13:30 Uhr bis 16:50 Uhr und ermdglicht eine Mobiliat auch
fir Bewohner ohne eigenen Pkw.

BulwienGesa AG

2.3 Einwohnerentwicklung
Einwohnerverlauf

Die Einwohnerentwicklung in der Stadt Grevesmuhlen weist in den
letzten Jahren einen insgesamt leicht rlcklaufigen Trend auf. Bis zum
Jahr 2007 lag zunachst eine relativ konstante Entwicklung mit leichten
Rickgangen und Zuwéachsen um das Niveau von rd. 11.000 Einwoh-
nern vor. Zwischenzeitlich leichte Einwohnerzuwéchse resultierten
aus der Kompensation der Sterbeliberschiisse durch Zuwanderun-
gen. Seit 2007 ist nunmehr eine kontinuierlich leichte Abnahme der
Einwohnerzahl zu verzeichnen, sodass im gesamten Betrachtungs-
zeitraum 2003 bis 2010 die Einwohnerzahl um rd. 3,2 %-Punkte auf
10.654 zuruckging.

Einwohnerentwicklung in Grevesmiihlen im regionalen Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform;
2003 = 100; Stand zum 31.12. des Jahres, wenn nicht anders ausgewiesen

13.000 110
105
12.000
100
11.000
- 95 -
10.000
90
03 04 05 06 07 08 09 10
9.000
03 04 05 06 07 08 09 10 = Stadt GVM Altkr. NWM
e AMIEGVM L. s Land M.-V.
= Stadt GVM Amt Kliitz.W.

Quelle: Statistisches Landesamt; Altkreis NWM ohne Wismar
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Im regionalen Vergleich konnte Grevesmuhlen im selben Zeitraum
insbesondere gegenliber dem Amt "Grevesmuihlen Land" eine etwas
positivere Einwohnerentwicklung verzeichnen. Urséachlich durfte hier-
fir gemaB ISEK 2007 die seit 2002/2003 vorliegende Umkehrung der
Wanderungsentwicklungen des Amtes Grevesmihlen Land bzw. der
Stadt Grevesmuhlen sein. Wahrend seitdem die Abwanderung aus
Grevesmuhlen gestoppt werden konnte, setzte im Grevesmuhlener
Umland eine Abwanderung ein.

Der Einwohnerverlauf im benachbarten Amt "Klitzer Winkel", im Alt-
kreis Nordwestmecklenburg sowie im Bundesland Mecklenburg-Vor-
pommern nahm eine &ahnliche Entwicklung, die zwar weniger stark
ricklaufig war als im Amt Grevesmuhlen Land, jedoch deutlicher als in
der Stadt Grevesmuhlen ausfiel.

Einwohnerprognose

Das Statistische Amt Mecklenburg-Vorpommern schatzt in der "4.
Landesprognose zur Bevolkerungsentwicklung in Mecklenburg-Vor-
pommern bis zum Jahr 2030", ausgehend vom Basisjahr 2006, fir
das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern einen auch zukiinftig an-
haltenden Einwohnerriickgang von rd. -14,6 % bzw. von ebenfalls
rucklaufigen, jedoch deutlich geringeren rd. -6,0 % fir den Altkreis
Nordwestmecklenburg (die 2011 hinzugekommene Hansestadt Wis-
mar ist hierin noch nicht bertcksichtigt).

Im Rahmen dieser Bevoélkerungsvorausschatzung werden nur Prog-
nosen flr die Landkreise und kreisfreien Stadte Mecklenburg-Vorpom-
merns getroffenen, sodass fir die Stadt Grevesmihlen selbst kein
konkretes Datenmaterial des Statistischen Amtes vorliegt.

BulwienGesa AG

Die Bertelsmann-Stiftung veréffentlicht hingegen Bevoélkerungsvoraus-
berechnungen fir alle Gemeinden mit mehr als 5.000 Einwohnern in
Deutschland. Demnach wird fir Grevesmuhlen im Zeitraum 2009 bis
2030 ein ebenfalls anhaltener Bevdlkerungsrickgang um rd. -9,6 %
prognostiziert, der sich in etwa im Rahmen des Landes- bzw. Land-
kreistrends der Bertelsmann-Stiftung bewegt.

Es ist jedoch zu beachten:

Die tatséchliche Entwicklung in Grevesmuhlen dirfte letztlich auch
von der Baulandentwicklung in der Stadt abhéngen. GeméaB Informati-
onen der Stadtverwaltung ist im Zeitraum 2012 bis 2015 die Erschlie-
Bung bzw. Vermarktung von 61 Grundsticken fir Einfamilienhausbe-
bauung vorgesehen, sodass der tatsédchliche Rickgang der Einwoh-
nerzahl geringer ausfallen kénnte, als in den Vorausberechnungen
ausgewiesen.

Einwohnerprognose fiir Grevesmiihlen im Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2009 = 100;
auf Basis der Bertelsmann-Stiftung (Berechnungsgrundlage 2009)

15.000 120
12.500 110
100
10.000 ; \
90
7.500 .
5.000 70
2009 2015 2020 2025 2030 2009 2015 2020 2025 2030
- GVM mem Land M.-V.
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Quelle: Bertelsmann-Stiftung; Altkreis NWM ohne Wismar
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2.4 Haushaltsstrukturmerkmale in Grevesmiihlen
HaushaltsgréBe

Die Stadt Grevesmiihlen weist mit durchschnittlich 1,94 Personen
eine im regionalen Vergleich geringe HaushaltsgréBe auf, die fur die
Lage in einem landlich gepragten Raum auch grundsatzlich untypisch
niedrig ausfallt. Sie korrespondiert jedoch mit dem im regionalen Ver-
gleich hoéchsten Anteil der Single-Haushalte (40,1 %) sowie den im
Bundesvergleich Gberproportional stark vertretenen kinderlosen Mehr-
personen-Haushalten (34,3 %). Gemessen am Landesdurchschnitt
Mecklenburg-Vorpommern bestehen nur geringe Abweichungen.

Haushaltsstruktur in Grevesmiihlen im Vergleich

Greves- Amt Amt Klitzer  Altkreis Land
muhlen GVM Land Winkel NWM M.-V.
2 FEUEEE- 1,94 217 2,09 2,11 1,92
gréBe
Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
Haushalts- BRD % BRD BRD BRD BRD
struktur % =100 =100 % =100 % =100 % =100
Single 401 99 285 71 331 82 327 81 399 99

Mehrpersonen
e A 255 88 364 125 31,1 107 33,0 113 26,1 89

Mehrpersonen
Kinderlos 34,4 113 351 115 35,7 117 344 112 34,0 111

Quelle: MB-Research 2011, Eigene Berechnungen; Altkreis NWM ohne Wismar

In den vorwiegend stark landlich gepragten Amtern Grevesmiihlen
Land sowie Klutzer Winkel entsprechen die Haushaltsstrukturen hin-
gegen den typischerweise im landlichen Raum anzutreffenden Gege-
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benheiten. Dies ist u. a. mit den Suburbanisierungsprozessen der
Nachwendejahre erklarbar, in denen v. a. junge Familien mit Kindern
in neu entstandene Wohnsiedlungen im Umland der Stédte zogen, so-
dass dort im Bundesvergleich tUberproportional viele Mehrpersonen-
haushalte mit Kindern anzutreffen sind.

Altersstruktur

Hinsichtlich der Altersstruktur dominieren in Grevesmuhlen wie in na-
hezu allen regionalen Vergleichsrdumen die élteren Altersklassen. Ge-
messen am Bundesdurchschnitt sind diese Altersklassen ebenfalls
iberdurchschnittlich haufig vertreten, was auf Uberalterungstenden-
zen der Bevokerung schlieBen lasst. MaBgeblich hierfir dirften hohe
Abwanderungszahlen junger Menschen in die Ballungsrdume, wie
z. B. in die Metropolregion Hamburg mit einem ausgepragten Arbeits-
bzw. Studienplatzangebot, sein. Zudem werden von alteren Menschen
h&ufig zentrale Orte mit Infrastruktur als Wohnort préaferiert.

Bevélkerung nach Altersgruppen in Grevesmiihlen im Vergleich

Greves- Amt Amt Klitzer Alikreis NWM Land

miuhlen GVM-Land Winkel M.-V.
Al Anteil Index  Anteil Index  Anteil Index  Anteil Index  Anteil Index
ters- BRD BRD BRD BRD BRD

gruppen % =100 % =100 % =100 % =100 % =100
unter 25 200 81 239 97 203 83 223 91 213 87
25 bis 39 172 9% 173 9% 162 90 173 96 17,1 95
40 bis 59 315 101 385 124 356 114 358 115 339 109

60+ Jahre 313 119 203 77 280 106 246 94 27,7 105

Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand 31.12.2010, Eigene Berechnungen;
Altkreis NWM ohne Wismar
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Einkommensstruktur

Die Einkommensstruktur in Grevesmuhlen ist gekennzeichnet durch
eine Uberdurchschnittliche Konzentration der niedrigen bis mittleren
Einkommensklassen. Héhere Einkommensklassen sind demgegen-
Uber stark unterreprésentiert. Dieser Befund geht u. a. einher mit der
aufgezeigten Uberalteralterungstendenz und einem entsprechend ho-
hen Anteil von Rentenbeziehern mit relativ niedrigen Einkommen so-
wie einer vergleichsweise hohen Arbeitslosenquote im Landkreis
Nordwestmecklenburg.

Einkommensstruktur in Grevesmiihlen Vergleich zur Region

Greves- Amt GVM-  Amt Klitzer Altkreis NWM Land

muhlen Land Winkel M.-V.
Haushalts- Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
netto- BRD BRD BRD BRD BRD

einkommen % =100 % =100 % =100 % =100 % =100
in Euro

<900 16,9 131 18,5 143 18,7 145 175 136 19,2 149
900<1.500 29,3 128 27,5 120 29,3 128 275 120 284 124
1.500 <2.000 18,4 112 17,0 104 18,6 113 175 106 17,6 107
2.000<2.600 15,9 102 15,2 97 15,6 100 15,7 101 14,7 94
2.600<3.200 9,0 82 9,8 89 8,7 79 9,7 89 8,7 80
3.200<4.500 7,0 56 7,9 63 6,1 49 7,8 63 7,2 57

>4.500 3,6 4 4,2 48 3,1 36 4,1 48 4,1 47
durchschnittl.

Haushalts-

nettoeinkom- 1.917 1.963 1.854 1.972 1.916
men in Euro

Quelle: MB-Research 2011, Eigene Berechnungen; Altkreis NWM ohne Wismar

In der regionalen Betrachtung bestehen zwischen Grevesmuhlen, sei-
nem Umland bzw. dem Bundesland kaum Unterschiede in der Ein-
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kommensstruktur, was auch fir das durchschnittliche Haushaltsnetto-
einkommen zutrifft. Mit ca. 1.917 Euro liegt das durchschnittliche mo-
natliche Haushaltsnettoeinkommen in Grevesmiihlen jedoch deutlich
unter dem bundesdeutschen Referenzwert von ca. 2.369 Euro.

Pro-Kopf-Kaufkraftindex

Verglichen mit dem deutschen Durchschnittswert (= 100) fallt die kon-
sumrelevante Kaufkraftkennziffer in Grevesmuihlen mit 80,3 stark un-
terdurchschnittlich aus. Sie bewegt sich auf einem fir die gesamte
Region typischen Niveau, welches kaum signifikante Unterschiede
aufweist.

Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer 2011 in Grevesmiihlen im Vergleich
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miuhlen Land Winkel NWM

Quelle: It. MB-Research, Nirnberg, Durchschnitt BRD = 100; Altkreis NWM ohne Wismar
Zur Berechnung der ladenhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben werden die Kaufkraftidi-
ces mit warengruppenspezifischen Einkommenselastizitdten gewichtet.
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Im Jahresvergleich innerhalb des Zeitraumes 2005 bis 2011 unterlag
die Kaufkraftkennziffer in Grevesmuhlen dabei lediglich geringen
Schwankungen von 79,2 bis 80,4 Punkte, sodass von einem insge-
samt gefestigten Niveau gesprochen werden kann.

2.5 Beschaftigung und Pendlerverflechtungen
Beschéftigung

In Grevesmuhlen standen im Jahr 2011 4.602 SVP-Beschéftigten am
Arbeitsplatz 3.951 SVP-Beschaftigte am Wohnort gegentber, woraus
eine positive Arbeitsplatzzentralitdt von 116 resultiert. In der RUck-
schau der letzten funf Jahre blieb diese nahezu konstant. Ein Ausrei-
Berwert liegt im Jahr 2008 vor, in dem eine héhere Zahl Beschéftigter
am Arbeitsort Grevesmiuhlen (5.036) eintrat, moglicherweise hervorge-
rufen durch Dienstpostenverlegungen innerhalb der Kreisverwaltung
von Wismar nach Grevesmuhlen.

Auch die Arbeitsplatzquote blieb ber den gesamten Betrachtungs-
zeitraum relativ stabil und belief sich 2011 auf ca. 43,2 %. Bezlglich
der Ein- und Auspendleranteile unter den Beschéftigten sind ebenfalls
nur geringe Schwankungen zu verzeichnen.

Derzeit halten sich tendenziell etwas mehr SVP-Beschéftigte am Ar-
beitsort Grevesmuhlen auf als am Wohnort, woraus sich eine wichtige
Arbeitsplatzfunktion der Stadt ausdrickt.

Die fir die Kaufkraft sowie das Konsumverhalten bedeutsame Arbeits-
losenquote verringerte sich im Altkreis Nordwestmecklenburg in den
vergangenen Jahren jeweils leicht auf ca. 10,3 % aller zivilen Er-
werbspersonen im Jahresdurchschnitt 2010. Fur die Stadt Greves-
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muhlen selbst werden keine konkreten Daten durch die Agentur fur Ar-
beit ausgewiesen. Fir den Geschaftsstellenbezirk Grevesmihlen der
Agentur fur Arbeit Schwerin, der einen Teil des Landkreises umfasst,
liegt eine deutlich geringere Arbeitslosenquote von 6,9 % (Stand Sep-
tember 2012) vor, sodass von einer entspannteren Arbeitsmarktsituati-
on in Grevesmuhlen ausgegangen werden kann.

Eckdaten zu Beschiftigung und Pendlerverflechtungen in Grevesmiihlen

2007 2008 2009 2010 2011
SVP-Beschaftigte
am Arbeitsort 4.708 5.036 4.674 4.694 4.602
SVP-Beschaftigte
am Wohnort 4.032 4.018 3.943 4.008 3.951
Einwohner 10.944 10.886 10.830 10.715 10.659
Arbeitsplatzquote
(Beschaftigte am
Arbeitsort/Einwohner) 43,0 % 46,3 % 43,2 % 43,8 % 43,2 %
Arbeitsplatzzentralitat
(Beschaftigte am Arbeitsort/
Beschaft. am Wohnort x 100) 117 125 119 117 116
Einpendler 3.186 3.474 3.145 3.188 3.080
Auspendler 2.510 2.456 2.414 2.502 2.429
Auspendlerquote
(Auspendler/Beschaftigte
am Wohnort) 62,3 % 61,1 % 61,2 % 62,4 % 61,5 %
Pendlersaldo 676 1.018 731 686 651
Arbeitslosenquote 130%  11,5%  11,3%  10,3% nichtvglb.*

Kreis NWM Jahres-g

Quellen: Statistisches Landesamt, Agentur fiir Arbeit; Stichtag jeweils zum 30.06. des Jahres
* Kreisreform 2011

Im Zuge der 2011 erfolgten Kreisreform, d. h. der Fusion des Land-
kreises Nordwestmecklenburg mit dem Stadtkreis Wismar, wird in den
nachsten Jahren das Gros der Kreisverwaltung von Grevesmuhlen
nach Wismar (rick-)verlagert, sodass zukunftig die Anzahl der SVP-
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Beschaftigten in Grevesmuhlen sowie der Pendlersaldo geringer aus-
fallen dirfte.

Pendlerverflechtungen

Aus den Beschaftigtenzahlen am Wohn- bzw. Arbeitsort Grevesmuh-
len resultiert ein insgesamt deutlich positiver Pendlersalso von 651.

Besonders intensive Verflechtungen bestehen mit der Kreisstadt Wis-
mar sowie den Oberzentren LUbeck und Schwerin einerseits sowie
den landlichen Umlandgemeinden andererseits.

Die meisten Einpendler kommen aus Wismar (372), Klitz (158), Upahl
(126) sowie dem ubrigen Altkreis Nordwestmecklenburg, aber auch
aus der Landeshauptstadt Schwerin (126).

Wichtigste Auspendlerorte sind neben Wismar (280) vor allem die
Oberzenten Libeck (540) und Schwerin (250). Aber auch die nachge-
ordneten Nachbargemeinden Upahl mit einem groBen Gewerbe-/In-
dustriegebiet direkt an der Gemeindegrenze zu Grevesmuihlen sowie
das regionale Tourismuszentrum Boltenhagen sind Zielorte von Aus-
pendlern.

Pendler haben erhebliche Bedeutungen fur Einkaufsbeziehungen. Die
positiven Pendlersalden mit dem landlichen Raum stimulieren einer-
seits Kaufkraftzuflisse nach Grevesmihlen, wahrend andererseits
Kaufkraftabfliisse v. a. nach Libeck und Schwerin, jedoch auch nach
Wismar generiert werden.

BulwienGesa AG

Wohnort/Arbeitsort Ein;;ir;dler Ausnpa%r;]dler Saldo
Klitz 158 37 121
Neukloster 98 0 98
Damshagen 99 29 70
Gadebusch 87 21 66
Dassow 114 76 38
Schénberg 112 86 26
Upahl 126 150 -24
Boltenhagen 104 142 -38
Sonstige Altkreis NWM (ohne Wismar) 1.304 281 1.023
Wismar 372 280 92
Rostock 26 34 -8
Schwerin 126 250 -124
Sonstige Mecklenburg-Vorpommern 271 118 153
Lubeck 31 540 -509
Sonstige Schleswig-Holstein 34 213 -179
Hamburg 0 77 =77
Sonstige 18 95 =77
Ein-/Auspendler gesamt 3.080 2.429 651
Wohn- und Arbeitsort 1.5622 1.522

Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort 4.602 3.951 651

Quelle: Agentur fur Arbeit, Stichtag 30.06.2011

Die vorstehend thematisierte Teilverlagerung der Kreisverwaltung von
Grevesmuhlen in die Kreisstadt Wismar kénnte eine Umkehr des der-
zeit positiv ausfallenden Pendlersaldos mit Wismar zu einem negati-
ven Saldo auslésen.
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PKW-Dichte

Die PKW-Dichte in der Stadt Grevesmiuhlen ist mit 476 Fahrzeugen je
1.000 Einwohner eher niedrig und liegt deutlich unter dem Niveau der
benachbarten Amter Grevesmiihlen Land (589) und Klitzer Winkel
(543) sowie des Altkreises Nordwestmecklenburg (533). Sie liegt je-
doch Uber der Quote des Bundeslandes (464).

PKW-Dichte in Grevesmiihlen im Vergleich
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PKW/je 1.000 Einwohner 2011

350

GVM Amt GVM Amt Altkreis Land
Land Klitzer W. NWM M.-V.

Quelle: Kraftfahrzeugbundesamt, Statistisches Landesamt; Altkreis NWM ohne Wismar

Die héhere Ausstattung im Umland spiegelt einerseits die gesteigerte
PKW-Erfordernis in den Landgemeinden mit schlechter OPNV-Anbin-
dung und fehlender Eigenversorgung wider, andererseits deutet sie
auf die im landlichen Raum typische erhéhte Mobilitat im MIVs hin.

5 Motorisierter Individualverkehr

BulwienGesa AG

Fur viele Haushalte erdffnet sich darin die Mdglichkeit, sich bei der
Einkaufsstattenwahl auch im Umland und unabhangig von fuBlaufiger
Erreichbarkeit oder OPNV-Anbindung zu orientieren.

Demgegenuber ist die Verfligbarkeit eines eigenen PKW in der Stadt
Grevesmuhlen nicht zwingend notwendig, da viele Ziele zu FuB3, mit
dem Fahrrad oder dem Bus erreichbar sind. Des Weiteren durfte in
Grevesmuhlen der hohe Seniorenanteil zum Tragen kommen. Diese
Bevdlkerungsgruppe verfugt haufig Uber keinen eigenen PKW (mehr)
und ist in der Folge weitgehend auf das lokale Einkaufsstéattenangebot
angewiesen.

2.6 Nachfragevolumen in Grevesmihlen

Aus den EinflussgréBen Einwohneranzahl, Niveau der Pro-Kopf-Kauf-
kraft, den ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben nach Waren-
gruppen sowie der Elastizitat, mit der Konsumausgaben auf Anderun-
gen des Einkommensniveaus reagieren, wird das vor Ort vorliegende
Nachfragevolumen ermittelt.

Das ladenhandelsrelevante Nachfragevolumen in Grevesmuhlen be-
lauft sich auf ca. 49,6 Mio. Euro p. a., wovon ca. 28,8 Mio. Euro p. a.
auf den periodischen Bedarfsbereich bzw. ca. 20,8 Mio. Euro p. a. auf
den aperiodischen Bedarf entfallen.
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Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen,
Umsatz und Zentralitat in Grevesmiihlen

Nachfrage-

Warengruppen' \?cjumac.egr?
Mio. Euro p. a.

Periodischer Bedarf 28,8
Aperiodischer Bedarf 20,8
davon:
Modischer Bedarf 5,1
Elektro/Technik 3,7
Bau/Garten/Heimwerken 4,7
Einrichtungsbedarf 3,7
Sonstige Hartwaren / Personlicher Bedarf 3,6
Einzelhandel gesamt 49,6

1 s. Erlauterung der Warengruppen in Kap. 1.2
Quelle: Berechnungen BulwienGesa

2.7 Tourismus

Grevesmuhlen und der 6rtliche Einzelhandel profitieren von seiner
Lage im Hinterland der Tourismusregion Ostseekiste. Ein Besucher-
magnet ist das in der Sommersaison stattfindende "Piraten-Openair"
mit ca. 50.000 Besuchern (2011).

Das Statistische Amt Mecklenburg-Vorpommern weist fur das Jahr
2010 in Grevesmuhlen 14.614 Ubernachtungen in den statistisch er-
fassten gewerblichen Betrieben mit mind. 9 Betten aus.

BulwienGesa AG

Ubernachtungen und Beherbergungskapazititen

in Grevesmiihlen und Umgebung
(Gewerbliche Betriebe > 9 Betten, inkl. Campingplatze)

2010
Angebot Uber- Rechner. EW-
Betten max. nachtungen Auslastung Aquivalent
Grevesmiihlen 146 14.614 27,4 % 40
Hohenkirchen 1.628 65.110 11,0 % 178
Boltenhagen 7.913 865.425 30,0 % 2.371
Klutz 404 49.251 33,4 % 135
Kalkhorst 422 34.798 22,6 % 95
Dassow 230 16.822 20,0 % 46

Quelle: Statistisches Landesamt; EW-Aquivalent = Anzahl Ubernachtungen p. a. /365 Tage

In Einwohner-Aquivalente® umgerechnet entspricht dies jedoch nur ei-
nem unbedeutend niedrigen Wert von rund 40 zusatzlichen Einwoh-
nern.

Dominierendes Tourismuszentrum der Region ist das ca. 15 km nérd-
lich direkt an der Kuste gelegene Ostseebad Boltenhagen mit rd.
865.400 Ubernachtungen 2010. Hinzu kommen zahlreiche Ubernach-
tungen in Unterkiinften mit weniger als neun Bettem, die jedoch vom
Statistikamt nicht erfasst werden. GemaRB Informationen der Kurver-
waltung Boltenhagen betrug die Zahl der tatséchlichen Ubernachtun-
gen in Boltenhagen rd. 1,451 Mio., die ca. 2.370 EW-Aquivalenten
entsprechen.

6 EW-Aquivalent = Anzahl Ubernachtungen p. a. / 365 Tage
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Das eigeninduzierte Ubernachtungsaufkommen in Grevesmiihlen ist
insoweit vernachlassigbar. Vom regionalen Tourismus kann Greves-
muhlen im Wesentlichen also durch Tagesausfligler sowie Durch-
gangskunden auf dem Weg in die oder aus den Ferienquartieren an
der Kuste profitieren.

2.8 Fazit Makro-Standortfaktoren

Zusammengefasst lasst sich konstatieren, dass viele der fir Einzel-
handelsaspekte wesentlichen Standortfaktoren, wie z. B. das Kauf-
kraftniveau und das Durchschnittseinkommen, in Grevesmuhlen im
Bundesvergleich unterdurchschnittlich ausgepragt sind.

Im regionalen Vergleich bestehen hingegen kaum Unterschiede, in ei-
nigen Details ist die Stadt sogar besser aufgestellt. Insbesondere der
Arbeitsmarkt konnte sich in den letzten Jahren auf einem stabilen Ni-
veau behaupten, die Arbeitslosenquote verringerte sich in den vergan-
genen Jahren sogar kontinuierlich. Trotz der Lage im Zentrum des
Dreiecks der Oberzentren Lubeck und Schwerin sowie der Kreisstadt
Wismar mit deren ausgepragtem Arbeitsplatzangebot weist Greves-
muhlen einen deutlich positiven Pendlersaldo auf, der durch die Teil-
verlagerung der Kreisverwaltung nach Wismar jedoch kiinftig reduziert
werden durfte.

Markant ist der einsetzende Uberalterungsprozess der Grevesmiihle-
ner Bevdlkerung, wéhrend der Anteil der Familienhaushalte mit Kin-
dern gering ausgepragt ist. Da die Mobilitdt der Bevolkerung mit zu-
nehmendem Alter geringer wird und alternative Einkaufsstatten in der
Folge schwieriger erreichbar sind, kann dieser Umstand perspekti-
visch zu einer héheren lokalen Kaufkraftbindung beitragen.

BulwienGesa AG

Grundsatzlich positiv ist das Tourismuspotenzial zu bewerten, dessen
Schwerpunkt derzeit primar im Tagestourismus liegt. Das eigene
Ubernachtungsaufkommen in Grevesmuhlen ist dabei unbedeutend.

Als Hinterlandort profitiert Grevesmuihlen jedoch nur mittelbar am
Fremdenverkehrsaufkommen an der Kiste. Es gilt insoweit, Anreize
daflr zu schaffen, dass Grevesmuhlen als Besuchsort fiir Tagesaus-
flige bzw. als Einkaufsort im Hinterland auf der Agenda der Ferien-
gaste verankert wird.

Nachdem sich in den vergangenen Jahren die Einwohnerzahl Greves-
muhlens auf einem reletiv konstanten Niveau bewegte, fallt die Ein-
wohnerperspektive zukinftig zunehmend ungunstiger aus. Es bleibt
jedoch abzuwarten inwiefern neue Baulandausweisungen imstande
sind, diesen Trend abzumildern. Zudem kann eine gut ausgestattete
Versorgungsstruktur dazu beitragen, insbesondere auch Senioren
zum Zuzug zu bewegen.

Im Ausblick durften sich in Grevesmuhlen die durchschnittliche jahrli-
che Wachstumsrate der ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben
und der (durch die Bertelsmann-Stiftung) prognostizierte jahrliche Ein-
wohnerrickgang mit je ca. 0,5 % p. a. gegenseitig neutralisieren, so-
dass auch bei dem vorhergesagten Einwohnerriickgang zumindest
mittelfristig noch von einer stabilen Nachfrageplattform ausgegangen
werden kann.

Alles in allem besteht zwar der Anlass bezuglich der kinftigen Nach-
frageentwicklung in Grevesmuhlen vorsichtig zu disponieren, mit ei-
nem Verfall der Nachfrageplattform ist aus derzeitiger Sicht zumindest
fur einen mittelfristigen Prognosehorizont jedoch nicht zu rechnen.
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3

3.1

GREVESMUHLEN ALS EINZELHANDELS-
STANDORT

Standortbereiche in Grevesmiihlen

Die wesentlichen Einzelhandelslagen der Stadt Grevesmuhlen befin-
den sich in der Ortslage Grevesmuhlen und lassen sich grob in vier
Angebotscluster sowie Streu- bzw. Gewerbegebietslagen unterschei-

den:

o

Innenstadt:

Die Innenstadt umfasst die historische Altstadt mit dem Rathaus-
platz im Zentrum. Die Hauptlagen sind die Wismarsche StraBe
westlich der Nord-Sud-Achse 'Am Lustgarten' sowie die August-
Bebel-StraBe vom Rathausplatz bis zum Kirchplatz. Kennzeich-
nend ist eine geschlossene Blockrandbebauung mit einer Dichte
von Einzelhandels- und sonstigen publikumstrachtigen Gewerbe-
nutzungen (vgl. auch Kap. 3.4 "Zentrale Versorgungsbereiche").
Pragnanteste Ankerpunkte sind ein Markant-Supermarkt, die
Sparkasse 'Am Lustgarten' und der Frischemarkt Boost sowie
das Rathaus am gleichnamigen Platz.

In der sudlichen August-Bebel-StraBe bzw. vor allem in den Sei-
tenstraBen dinnt die Geschéaftssubstanz bereits stark aus bzw.
ist realiter nicht vorhanden.

BulwienGesa AG

Innenstadt-Ergénzungsbereich Verbundstandort "Sky/Kik":

Nordlich an die Innenstadt anschlieBend bzw. ca. 250 m nord-
westlich des Rathausplatzes erstreckt sich ein Verbundstandort
aus Sky-Verbrauchermarkt und dem Bekleidungsdiscounter Kik
ergadnzt um weiterere kleinteilige Einzelhandels-, -Gastronomie-
und Dienstleistungsbetriebe mit gemeinsamer Stellplatzanlage.

Verbundstandort Klltzer StraBe:

Am nérdlichen Stadtrand besteht siedlungsstrukturell und stadte-
baulich randstandig ein Verbundstandort mit Schwerpunkt im Le-
bensmittelangebot. Wesentliche Anbieter sind ein Marktkauf SB-
Warenhaus als flachengréBter Lebensmittelmarkt in Grevesmih-
len, Norma Discounter und zwei Getrankemaérkte, arrondiert um
Kleinhandel. Der Standort profitiert von seiner Lage an der Achse
Grevesmuhlen, Klitz, Boltenhagen auch von zahlreichen Gberdrt-
lichen Kunden, namentlich auch vom Durchgangsverkehr ins
Seebad Boltenhagen.

Gewerbegebiet Ost:

In lockerer Anordnung, von vielfaltigen sonstigen gewerblichen
Nutzungen durchsetzt, agieren mehrere Einzelhandelsbetriebe in
verkehrsorientierter Gewerbegebietslage. Neben den Lebensmit-
teldiscountern Aldi sowie Penny und einem Getrankemarkt, ist v.
a. die Fa. Bauzentrum Benthack mit Baustoff- und Baumarktsorti-
ment standortpréagend. Auch dieser Standort liegt priméar ver-
kehrsorientiert an der 6éstlichen Ortsumgehung.
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°  Gewerbegebiete Ton Weide und Sudlicher Kapellenberg:

In den Gewerbegebieten im Sidosten der Ortslage Grevesmih-
len sind diverse flachenextensive Einzelhandelsbetriebe mit dem
Schwerpunkt Bau/Heimwerkerbedarf und verwandter Branchen
angesiedelt, darunter u. a. Extra Bau- und Hobby, der Fachmarkt
BoTa mit Bodenbeldgen/Tapeten/Heimtextilien. Verkehrlich wei-
sen sie jedoch keine besondere Lagegunst auf.

°  Streulagen in der Ortslage Grevesmuhlen:

Daruber hinaus agieren in Streulagen zahlreiche Anbieter diver-
ser Branchen. Darunter sind insbesondere die Lebensmitte-Dis-
counter Lidl in der Libecker StraBe sowie Netto in der Wismar-
schen StraBBe von Bedeutung, die wichtige Nahversorgungsfunkti-
onen fur die umliegenden Wohnquartiere ibernehmen. Gértnerei-
en sowie sonstiger kleinteiliger Besatz ergdnzen das Angebot.

°  Eingemeindete Ortsteile:

In den einwohnerschwachen und meist landlich strukturierten
Ortsteilen bestehen nahezu keine Versorgungsstrukturen. Aus-
nahmen bilden Wotenitz und Neu Degtow, wo eine Géartnerei, die
Fa. Adventure-Shop sowie eine Polsterei anséassig sind.

BulwienGesa AG

3.2 Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung
Gesamt-Umsatz, Verkaufsflache, Auslastung

Die Vollerhebung im Juni 2012 belegte in der Stadt Grevesmdhlen ei-
nen Bestand von 115 aktiven Verkaufsstellen des Einzelhandels mit
einer Gesamtverkaufsfliche von 23.440 gm und einem geschétztem
Gesamtumsatzpotenzial von ca. 63 Mio Euro p. a. Gegenuber der Ge-
samtverkaufsflache im Vorgéangerkonzept der Cima GmbH (ca. 22.800
gm VKF) entspricht dies einer nur geringen Zunahme um ca. 640 gm.

Die Flachenunterschiede zum Vorgangerkonzept beruhen auf diver-
sen, seit 2003 erfolgten Veranderungen in der Einzelhandelsland-
schaft Grevesmuhlens, darunter u. a. der Weggang von Thomas Phi-
lipps Sonderposten nach gescheiterter Verlagerung in die Rehnaer
StraBBe sowie die Markteintritte von u. a. Netto (am Standort des
ehem. E-aktiv Marktes Korzak), Kik (nach Verlagerung Aldi in den
Grinen Weg), und NKD in der Wismarschen StraBe.

Auf das Sortiment periodischer Bedarf entfallen aktuell ca. 40,4 Mio.
Euro p. a. Diese entsprechen einem eher fur Grundzentren typischen
Anteil von 64 % am Gesamtumsatz. Die Ubrigen 36 % bzw. ca.
23 Mio. Euro p. a. entfallen auf ein breit gefadchertes Nonfood-Spek-
trum, wobei Grevesmdihlen in einzelnen Branchen wie Elektro/Technik
mit 3,7 % bzw. Mdébel/Einrichtungsbedarf mit 3,3 % Umsatzanteil fir
ein Mittelzentrum jeodch vergleichsweise schwach ausgepragte Struk-
turen aufweist.

Einen Uberblick lber die Umsatz- und Verkaufsflachenverteilungen
geben die nachfolgenden Ubersichten.
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Einzelhandel gesamt

differenziert nach Hauptwarengruppen
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Z\/B = Zentraler Versorgungsbereich, GE = Gewerbegebiet

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG (Datenstand: 08/2012)

(o))
% Periodisch. Bedarf| Modischer Bedarf | Elekiro/Technik | DIY/Garten/Sport |Einrichtungsbedarf Hartwaren
‘a | Standortbereich VKF Umsatzpotenzial| VKF Umsatz | VKF Umsatz | VKF Umsatz | VKF Umsatz | VKF Umsatz | VKF Umsatz
§ aqm Mio. Euro % gm Mio. Euro gm Mio. Euro aqm Mio. Euro aqm Mio. Euro aqm Mio. Euro aqm Mio. Euro
zvp Hauptgeschafts- 5010 185 294% 1.390, 88 1940 45 400 15 310 08 160 02/ 810 27
bereich Innenstadt : : | | | | | |
zvp |Innenstadterganzungs- 2200 67 106% 1410 54 580 07 30 o1 40 02 o 00 160 04
bereich Sky / Kik | | | | | | | |
Standortverbund ®
™ |Marktkauf/Norma SLCUEECI s 0620 122 130 0,5 %0 0,4 %0, 0,3 50 0,1 180 0,6
GE - Ost 3.950! 89 141%  1.990 6,3 90! 0,3 30! 02 1.770 1,9 30! 0,1 40! 0,1
GE - Kapellenberg / 970, 09  14% 0 0,0 0o 00 o 00 150 02 750 07 70 01
Ton Weide | | | | | | |
streulagen in Orts- 68200 137 218% 2170 77 50 02 40 02/ 3560 41 80 09 170, 07
lage Grevesmihlen 3 3 | | | | | |
Ortslage Grevesmiihlen total 23130 62,7 99,5% 10.580 40,4/ 2.790, 6,1 590 23 5920 74/ 1.820 20 1430 4,6
Ortsteile Grevesmiihlen 310 03  05% 0 00 30 01 0 00 200  0f 20 00 60, 01
Stadt Grevesmiihlen total 23440 63,0 1000% 10.580 404 2.8200 62 590 23 6120 7,5 1.840 21 1490 47
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Stadt Grevesmiihlen: Umsatzverteilung nach Teilrdumen
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Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG
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Marktanteil der Innenstadt

Umsatzstarkster Standortbereich mit 65 aktiven Verkaufseinhei-
ten ist die Grevesmuhlener Innenstadt mit einem Umsatzpotenzi-
al von ca. 18,5 Mio. Euro p. a. bzw. einem Marktanteil von ca.
29,4 %. Dies ist generell als ordentlich zu bewerten, da die In-
nenstadt insofern dem Anspruch als Haupteinkaufsbereich nach-
kommt. Wird die Verkaufsfliche als MaBstab herangezogen,
steht die Innenstadt mit gut 5.000 gm aktiver Verkaufsflache
ebenfalls an erster Stelle.

Positiv hervorzuheben ist, dass insbesondere im innenstadtrele-
vanten Leitsortiment Modischer Bedarf ca. 73 % des Umsatzes
auf die Innenstadt entfallt. Auch die Ublicherweise ebenfalls zen-
trenprdgenden Hauptwarengruppen Elektro/Technik und Hartwa-
ren/Personlicher Bedarf sind mit Marktanteilen von ca. 65 % bzw.
ca. 58 % fuhrend in der Innenstadt vertreten, wobei im Elektro/
Technik-Segment generell nur ca. 2,3 Mio. Euro Umsatzpotenzial
p. a. in Grevesmuihlen generiert werden, sodass entsprechend
ca. 1,5 Mio. Euro p. a. auf die Innenstadt entfallen.

Ein Schlisselproblem in der Innenstadt stellen die zahlreichen
Leerstdnde vor allem im sadlichen Abschnitt der August-Bebel-
StraBe dar.

Marktanteil Standortbereich Marktkauf / Norma

Mit ca. 14,1 Mio. Euro p. a. bzw. 22,3 % Marktanteil ist der Stand-
ortbereich um Marktkauf und Norma in der Klitzer StraBe zweit-
starkster Umsatzschwerpunkt. Dies drlckt sich insbesondere im
periodischen Bedarf, dem Kernsortiment der dortigen Betreiber,

BulwienGesa AG

mit einem Marktanteil von ca. 30 % aus. Diverse Randsortimente
v. a. im Marktkauf-Verbrauchermarkt tragen zudem zu einer he-
rausgehobenen Marktpositionierung auch in anderen Warengrup-
pen bei.

Marktanteil Standortverbund Sky/Kik

Angebotsschwerpunkt ist zudem der Einzelhandelsstandort Sky/
Kik mit einem Umsatzpotenzial von ca. 6,7 Mio. Euro p. a. bzw.
10,6 % Anteil. Umsatzseitig driickt sich dies vor allem im periodi-
schen Bedarf mit dem Sky-Verbrauchermarkt als zweitbedeu-
tendsten Vollsortimenter aus. Markant ist, dass der Standort im
Modischen Bedarf nach der Innenstadt zwar Uber die zweitgréBte
Verkaufsflachenausstattung verfigt. In der Umsatzverteilung
spiegelt sich dies hingegen weniger wider, da die Verkaufsflache
im Modischen Bedarf im Wesentlichen auf den Textildiscounter
Kik mit niedrigen Flachenproduktivitdten und somit vergleichswei-
se begrenztem Umsatzvolumen entfallt.

Marktanteile Gewerbegebiets- und Streulagen

Die Sortimente DIY/Garten/Freizeit und Einrichtungsbedarf wer-
den in Grevesmuhlen vorwiegend auBerhalb der Innenstadt in
den Gewerbegebiets- und Streulagen angeboten. Aufgrund des
relativ hohen Flachenbedarfes bei gleichzeitig niedriger Auslas-
tung ist dies durchaus Ublich. Diese Sortimente gelten insoweit
auch als "nicht zentrenrelevant".

Das umfangreiche Umsatzpotenzial im Periodischen Bedarf von
ca. 6,3 Mio. Euro p. a. im Gewerbegebiet Ost bzw. ca. 7,7 Mio.
Euro p. a. in den Streulagen wird durch die dortigen Lebensmit-
teldiscounter erreicht.
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Die Gewerbegebietslagen Kapellenberg und Ton Weide spielen
einzelhandelsseitig nur im Einrichtungsbedarf mit einem Marktan-
teil von ca. 32,5 % eine Rolle. Alle weiteren Sortimente werden
lediglich geringfligig bzw. gar nicht angeboten.

Pro-Kopf-Verkaufsfldchenausstattung

7

Die Pro-Kopf-Flachenausstattung (nur aktive Verkaufsflache, d. h.
ohne Leerstandsflachen) belduft sich in Grevesmuhlen auf rund
2,2 gm/Einwohner. Bezogen auf den Bundesdurchschnitt von
derzeit ca. 1,4 gm/Einwohner folgt daraus zunéchst eine deutlich
erhdhte Flachendichte.

Im Vergleich mittelzentraler Referenzmérkte aus BulwienGesa-
Analysen weist Grevesmuhlen ebenfalls eine erh6hte Gesamtver-
kaufsflachenausstattung je Einwohner auf, die hinsichtlich der
Hauptwarengruppen jedoch variiert. Im Periodischen Bedarf lie-
gen mit ca. 0,99 gm je Einwohner Uberdurchschnittliche, in den
Sortimenten Elektro/Technik (0,06 gm/EW) und Einrichtungsbe-
darf (0,17 gm/EW) unterdurchschnittliche Flachenausstattungen
vor. Im Einrichtungsbedarf entféllt die Verkaufsflache fast aus-
schlieBlich auf Bodenbelage/Teppiche und Heimtextilien; ein M6-
belangebot ist praktisch nicht vorhanden.

Im Vergleich mit den Durchschnittswerten fur Mittelzentren in
Mecklenburg-Vorpommern? fallen die Abweichungen weniger
stark aus. Die zusammenfassende Kategorisierung in "Zentrenre-
levante", "Nicht zentrenrelevante" und "Nahversorgungsrelevan-
te" Sortimente ermdglicht jedoch nur eine eingeschrankte Ver-
gleichbarkeit.

BulwienGesa AG

Die 2,2 gm Gesamt-VKF je EW in Grevesmuhlen liegen demnach
unter der Vergleichsmarke von ca. 2,5 gm/EW, in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten rangiert Grevesmuhlen nahezu im
Landesschnitt von 0,96 gm/EW.

Zudem ist die erhdhte Flachendichte ein typischer Befund in
Stadten wie z. B. Grevesmuhlen, die ein landlich gepragtes Um-
land ohne nennenswertes eigenes Einzelhandelsangebot aufwei-
sen, das von der zentralen Stadt mitversorgt wird.

Insofern wird die im Bundesvergleich uberdurchschnittliche hohe
Flachendichte Grevesmuhlens bei der regionalen Betrachtung
deutlich relativiert. (siehe hierzu auch Kap. 3.3)

Pro-Kopf-Verkaufsflachen-Ausstattung in Grevesmiihlen im Vergleich

Hauptwarengruppen

oVKF oVKF oVKF oVKF oVKF gVKF g VKF
jeEW jeEW jeEW jeEW jeEW jeEW jeEW
EH- Period. Mod. Elektro/ DIY/ Einrich- Sonst.
Gesamt Bedarf Bedarf Technik Garten/ tungs-  Hart-

Gemeinden Freizeit bedarf waren

Grevesmiuhlen 2,20 0,99 0,26 0,06 0,57 0,17 0,14

BulwienGesa -
Benchmarks 1,9 0,6 0,3 0,1
far Mittelzentren

BulwienGesa -
Benchmarks 1,5 0,7 0,2 0,05
fir Unterzentren

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG

0,2

0,15

Ausgewiesen durch das Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung M.-V.
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Fldchenproduktivitéten

— Die Uberdurchschnittliche Flachendichte in Verbindung mit der
niedrigen Kaufkraft schlagt sich zugleich in den Flachenprodukiti-
vitaten nieder, die in allen Branchen im unteren Referenzbereich
mittelzentraler Vergleichsmarkte liegen.

— In einzelnen Branchen wie bspw. dem Modischen Bedarf kommt
neben der Verkaufsflichenausstattung der Angebotsschwerpunkt
in den Discount- bzw. Preiseinstiegslagen zum Tragen, was nied-
rige Flachenleistungen begtnstigt.

— In der Innenstadt wurden gegenlber der Gesamtstadt Uberwie-
gend hohere durchschnittliche Flachenproduktivitaten ermittelt,
was zu erwarten war und insofern unaufféllig ist. Ursachlich ist
die héhere Dichte kleinteilig strukturierter Fachgeschéfte in der
Innenstadt, wéhrend die Werte fiir die Gesamtstadt durch die fl&-
chengréBeren Fachmérkte mit geringerer Raumleistung beein-
flusst werden. Im periodischen Bedarf schlagt zudem durch, dass
die vergleichsweise umsatzstarken Apotheken allesamt in der In-
nenstadt liegen. Dies darf nicht Uber eine erhéhte Wettbewerbsin-
tensitat und somit reduzierte Auslastung unter den Lebensmittel-
markten der Stadt hinwegtéuschen.

Flachenproduktivitdten in Grevesmiihlen im Vergleich

Period. Mod. Elektro/ Bau/ Einricht.-  Sonstige Gesamt
Bedarf Bedarf Technik  Garten/ bedarf Hartwaren

Freizeit
Euro/gm p. a.
GVM, ZVB Innenstadt ~ 6.317 2325  3.725 2516 1.500 3346 3.695
GVM gesamt 3815 2184  3.898 1.219 1.120 3045 2.676
Benchmarks
; 4300- 2.300- 4600- 1500-  1.200-  2500- 2.600-
aus BulwienGesa- 5200 2.800  5.600 1.900 1.500 3100  3.300

Analysen flr Mitt.zentr.
Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG
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3.3 Einzelhandel in Grevesmiihlen im Vergleich
mit mecklenburg-vorpommerschen Mittelzentren

Der direkte Vergleich kistennaher mecklenburg-vorpommerscher Mit-
tel- bzw. Grundzentren &hnlicher GréBenordnung zeigt groBe Varian-
zen der einzelhandelsspezifischen Kennzahlen. Von der Einwohner-
zahl abhangige eindeutige Trends sind nicht ablesbar.

Mit einer Flachenausstattung von 2,2 gm VKF je Einwohner ist Gre-
vesmihlen im Mittelfeld der Referenzstadte positioniert, sie liegt je-
doch unter der Vergleichsmarke 2,5 gm/EW aller Mittelzentren in
Mecklenburg-Vorpommerné.

Die hohen Flachenausstattungen in Barth und Bergen durften auf de-
ren direkte Lage in der Tourismusregion Ostseekuste und die damit
verknupften besonderen Versorgungsfunktion, d. h. dem Vorhalten
entsprechender Einkaufskapazitaten auch fir einen héheren Anteil ex-
terner Kunden, zuriickgehen. Die niedrigen VKF-Dichten in Bad Dobe-
ran (1,7 gm/EW) und Ribnitz-Damgarten (2,0 gm/EW) wiederum spie-
geln die rdumliche Nahe zum Oberzentrum Rostock und dessen star-
ke Strahlkraft auf die nachgeordneten Zentren wider.

Die mit Abstand geringste durchschnittliche Flachenproduktivitat von
2.012 Euro/gm VKEF liegt in Wolgast vor und ist mit den hohen VKF-
Ausstattungen der flachenextensiven Sortimente Einrichtungsbedarf/
Moébel/Bodenbeldge sowie DIY/Garten/Freizeit erkléarbar, die tGber ver-
gleichsweise geringe Auslastungen verfugen.

8  Ausgewiesen durch das Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung M.-V.
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In Grevesmuhlen wie auch in den Vergleichszentren sind diese Sorti-
mente teils deutlich schwécher entwickelt, sodass dort in toto hdhere
durchschnittliche Flachenleistungen erreicht werden.

Kenndaten zum Grevesmiihlener Einzelhandel im regionalen Vergleich

Greves- Bad Barth Bergena. Ribnitz- Wolgast
mihlen Doberan Riigen Damgarten
Mz Mz Gz Mz Mz Mz

VKEF je Sortiment (gm) 10.654 EW 11.325 EW 8.733 EW 14.030 EW 16.038 EW 11.940 EW

Periodischer Bedarf 10.580 8.635 9.725 15.560 12.610 8.120
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,99 0,76 1,11 1,11 0,79 0,68
Modischer Bedarf / Schuhe 2.820 3.690 2.790 4.350 6.290 2.875
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,26 0,33 0,32 0,31 0,39 0,24
Elektro / Technik 590 380 905 1.213 870 1.420
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,06 0,03 0,10 0,09 0,05 0,12
Einrichtung / Bodenbelage 1.840 1.045 2.900 4.440 4.070 6.970
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,17 0,09 0,33 0,32 0,25 0,58
DIY / Garten / Freizeit 6.120 4.160 7.090 7.982 5.600 8.280
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,57 0,37 0,81 0,57 0,35 0,69
Hartwaren / Sonstige 1.490 1.713 3.160 5.195 2.600 3.480
dto. je Einwohner (qm VKF) 0,14 0,15 0,36 0,37 0,16 0,29
VKF Total 23.440 19.623 26.570 38.740 32.040 31.145
dto.je Einwohner (qm VKF) 2,2 1,7 3,0 2,8 2,0 2,6
Umsatz Total 63,0 59,0 60,1 111,3 87,5 62,6
Auslastung (€ je qm VKF) 2.688 3.007 2.262 2.873 2.731 2.010
BulwienGesa GSM BBE Retail BBE Retail BulwienGesa Dr. Lademann
AG 2005 Experts Experts AG & Partner
Ressource 2012 2009 2010 2012 2012

MZ = Mittelzentrum; GZ = Grundzentrum;
Warengruppen sind wegen unterschiedlicher Sortimentszuordnungen in den Quellen nur bedingt vergleichbar

BulwienGesa AG

3.4 Zentrale Versorgungsbereiche
3.4.1 Anforderungen an Zentrale Versorgungsbereiche

So genannte "Zentrale Versorgungsbereiche" (ZVB) bezeichnen in der
Regel die gewachsenen innerstadtischen Hauptgeschéaftslagen sowie
in gréBeren Orten auch nachgeordnete Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren. Das Schutzbedirfnis solcher zentralen Lagebereiche
gegenlber groBflachigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb da-
von ist im § 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumordnungspro-
grammen der Bundeslander seit Jahren thematisiert. Zwischenzeitlich
fand dieser Begriff Eingang in weitere gesetzliche Regelungen wie z.
B. seit 2004 den § 34 (3) BauGB, welcher die Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich nunmehr auch davon abhéangig
macht, dass davon "keine schadlichen Auswirkungen" auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgehen dirften, was durch den Vorhabentré-
ger z. B. durch ein Fachgutachten nachzuweisen wére. Diese Vor-
schrift ist vor allem fiir (groBflachige) Einzelhandelsentwicklungen re-
levant. Auch das kommunale Abstimmungsgebot nach § 2 (2) BauGB
operiert mit diesem Begriff, ebenso der § 9 (2a) BauGB, welcher die
Moglichkeit von vereinfachten Bebauungsplédnen im nicht beplanten
Innenbereich regelt und schlieBlich seit 2007 auch der Uberarbeitete
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu
bertcksichtigen ist.

Die Landesraumordnungsprogramme der Bundeslédnder verweisen
mehr oder weniger verbindlich groBflachige Einzelhandels-Neuansied-
lungen mit "zentrenrelevanten" Sortimenten in die zentralen Versor-
gungsbereiche. Entsprechende Zielsetzungen finden sich auch im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005,
niedergelegt im Kap. 4.3.2 "GroBflachige Einzelhandelsvorhaben", Ab-
satz (4) "zentrenrelevante Sortimente" (s. ebendort Seite 37):
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—  "EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
sind nur an stédtebaulich integrierten Standorten zulédssig.
Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innenstadt ist nachzu-
weisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitdt der
Innenstadt nicht gefdhrden."

Die in der Vergangenheit haufig diffusen Vorstellungen uber die kon-
krete Ausdehnung eines Zentrums mussen nunmehr grundsticks-
scharf konkretisiert werden, um zentrale Versorgungsbereiche ver-
bindlich operationalisieren zu kénnen. Erschwerend hierbei ist, dass
es keine Legaldefinition Uber die Beschaffenheit eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches gibt. Die Rechtsprechung gibt hierfir jedoch Hin-
weise. Eine Funktionsbeschreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11. Ok-
tober 2007) lautet wie folgt:

"Zentrale Veersorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen eine Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus plane-
rischen Festlegungen als auch aus den tatsdchlichen Verhéltnis-
sen ergeben."

Dartber hinaus muss es sich um stadtebaulich und siedlungsstruktu-
rell integrierte Standorte - idealerweise gewachsene Geschéftszentren
-, mit einem gewissen, stets auch Uber den Einzelhandel hinaus ge-
henden Versorgungsangebot handeln. Zudem ist die Dichte und Brei-
te der Nutzungsmischung von Bedeutung. MaBgeblich flur die Einstu-
fung ist zwar der Umfang der Einzelhandelsnutzungen, welche als
Orientierungswert mindestens 1.000 gm VKF aufweisen sollte, doch
macht die Arrondierung mit Dienstleistern aller Art, aber auch Gastro-
nomie oder ggf. sonstige Einrichtungen der Daseinsvorsorge, den
Zentrencharakter aus.

BulwienGesa AG

Einzelne Fachmérkte oder Fachmarktagglomerationen mit speziali-
siertem Angebot (z. B. Baumarkt, Mdbelhaus, Elektro-Fachmarkt) kdn-
nen demzufolge keine zentralen Versorgungsbereiche sein.

Bei der kleinrAumigen Abgrenzung werden folgende Kriterien beruck-
sichtigt:

—  Art der Nutzungsstruktur
(Einzelhandelsdichte, Multifunktionalitat, Dichte publikumswirksa-
mer Erdgeschossnutzungen)

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

—  Verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Zentrums

—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren und Zasuren wie Bahntrassen, Gewasser
etc.

Zudem sollte die Kompatibilitdt zur Bauleitplanung gewahrleistet sein.
Reine Wohngebiete, Gewerbe- oder Industriegebiete kommen als
zentrale Versorgungsbereiche nicht in Betracht; geeignet sind dage-
gen Kern-, Misch-, oder Sondergebiete und in Nahversorgungszen-
tren auch besondere Wohngebiete. Hervorzuheben ist, dass es sich
bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche um eine objektive
Tatsachenfeststellung handelt, welche damit auch gerichtlich tGberpraf-
bar ist. Der gestalterische Wille der Gemeinde spielt nur insoweit eine
Rolle, als kinftige Erweiterungsflachen, welche in der Gegenwart
noch keine zentrenadéquaten Nutzungen aufweisen, bei Einleitung
entsprechender Planungsabsichten bereits im Vorgriff in einen ZVB
einbezogen werden kénnen®.

9 Vgl. zur Begrifflichkeit sowie zur Funktionalitdt und Abgrenzung eines "zentralen Versor-
gungsbereiches" weiterflihrend auch: Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhan-
del; vhw-Verlag 2007; Seite 77ff.

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

138 von 301 in Zusammenstellung

Seite 27



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

U r—

3.4.2 Zentrale Versorgungsbereiche in Grevesmiihlen

Fir Grevesmuihlen bedeutet dies, dass zunachst das Stadtzentrum
zweifelsfrei als zentraler Versorgungsbereich zu klassifizieren ist. Das
Angebotscluster Sky/Kik an der Kreuzung Badstuberbruch/Klutzer
StraBe wird als Innenstadtergédnzungsbereich hinsichtlich seiner "Mas-
se" und der stadtebaulich integrierten Lage ebenfalls den Kriterien ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches gerecht. Der Standortbereich ist
zwar radumlich vom ZVB Innenstadt separiert (ca. 200 m), kann jedoch
fuBlaufig problemlos Gber den Behrensgang erreicht werden. Zudem
Ubernimmt Sky einerseits wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die
Innenstadt, andererseits wird der Sky/Kik-Kundenparkplatz auch von
Innenstadtbesuchern genutzt.

Weiteren Angebotsclustern, wie dem Standortbereich Klitzer StraB3e
um Marktkauf/Norma oder dem Gewerbegebiet Ost, fehlt es aus Gut-
achtersicht an der notwendigen siedlungsstrukturellen Integration,
Multifunktionalitédt oder Dichte der publikumswirksamen Erdgeschoss-
nutzungen, sodass diese keine eigenstandigen zentralen Versor-
gungsbereiche darstellen. Dies betrifft gleichermaBen die solitar gele-
genen Objekte Netto in der Wismarschen StraBe sowie Lidl in der LU-
becker StraBe. Diese sind zwar siedlungsstrukturell integriert und
ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen, sie verfigen aber
weder Uber die notwendige Angebotsmasse, noch Uber eine entspre-
chend ausdifferenzierte Multifunktionalitat bzw. Dichte publikumswirk-
samer Erdgeschossnutzungen.

BulwienGesa AG
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Erdgeschossnutzungen

Einzelhandel
Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel
Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen
Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Blro
KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

g
ZVB Innenstadt-
Ergénzungsbereich Sky/Kik |~

fuBlaufige Verkniipfung

/-|ZVB Hauptzentrum
L Innenstadt

7

mogl. Erweiterung
— _ \ Frischemarkt Boost

Potenzialflache ||| 7

\Y|"ehem. Sparkasse"|'|
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3.43 Zentrenprofile
3.4.3.1 ZVB Innenstadt

Abgrenzung

Die Abgrenzung der Innenstadt im Sinne eines zentralen Versor-
gungsbereiches zeigt vorstehende Ubersicht. MaBgeblich sind die Art
und Dichte der auf den Publikumsverkehr ausgerichteten Gebaude-
nutzungen. Einzelhandel steht hierbei im Vordergrund, ist jedoch nicht
das alleinige Kriterium. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im
Wesentlichen den innerstadtischen Teil der Wismarschen StraBe so-
wie die August-Bebel-StraBe, GroBe SeestraBe und den Rathaus-
platz.

Baulich-funktionales Konzept

Die Innenstadt ist gekennzeichnet durch altstadttypische, kleinteilige
und verdichtete Baustrukturen. Ein GroBteil der Geb&audesubstanz
wurde in den vergangenen Jahren saniert und bildet mit den histori-
schen Rathdusern und der St. Nikolai Kirche ein attraktives In-
nenstadtensemble, jedoch sind eingestreut auch einzelne renovie-
rungsbedurftige und/oder leer stehende Gebaude vorhanden. Die Erd-
geschosse in den StraBen des zentralen Versorgungsbereiches sind
nahezu durchgéngig fur die Aufnahme von Geschéftsnutzungen ge-
eignet und verfigen gréBtenteils Gber Schaufensterfronten. Die Ober-
geschosse sind uUberwiegend durch Wohnnutzungen gepréagt. Hand-
lungsbedarf besteht am Sparkassenplatz, wo das ehemalige Kino seit
Jahren leer steht und insofern Entwicklungspotenziale méglich sind.

Eine FuBgéngerzone ist in Grevesmihlen nicht vorhanden, sodass
eine direkte Erreichbarkeit der Geschéafte mit dem Pkw mdglich ist,

BulwienGesa AG

Parkstreifen entlang der StraBen sind nahezu Uberall vorhanden. Ein
besonderes Handicap in der Wismarschen StraBe ist die Enge des
StraBenraums. Die FuBwege sind Uberwiegend sehr schmal, was
Konfliktpotenzial zwischen FuBgéangern, Radfahrern und Gewerbetrei-
benden mit AuBenauslagen bzw. Werbeaufstellern generiert. Allge-
mein ist die Erreichbarkeit der Innenstadt fur auswartige Kunden trotz
Ausschilderungen recht unibersichtlich, weil v. a. aus Richtung Nor-
den und Osten (von dort Uber die Wismarsche StraBe) das Geschafts-
zentrum nicht direkt anfahrbar ist. Hinzu kommt ein teilweise sehr
kleinteiliges innerstadtisches StraBennetz, in dem nur wenige Haupt-
straBBen erkennbar sind. Eine auf Empfehlung des Verkehrskonzeptes
fir Grevesmuhlen'® 2008 geénderte Verkehrsfiuhrung, die u. a. eine di-
rekte Anfahrbarkeit der Innenstadt auch von der B 105 aus nérdlicher
Richtung ermdglichte, wurde zwischenzeitlich (2010) nach Einwanden
der Politik bzw. von Teilen der Offentlichkeit widerrufen.

Ein Parkleitsystem ist nicht vorhanden. Stellplatze werden zwar gene-
rell in ausreichender Anzahl vorgehalten (It. Aussage Verkehrskonzept
und auch soweit dies bei der Begutachtung erkennbar war), dies wird
von einem Teil der Kunden hingegen anders wahrgenommen (s. Kap.
3.7 "Kundenbefragung").

Frequentierung

SchwerpunktmaBig wurde im ZVB Innenstadt die Passanten-Fre-
quenz im Verlauf Wismarsche StraBe-Marktplatz-August-Bebel-StraBe
an sechs Zahlpunkten gemessen. Die Wismarsche StraBBe weist ins-
gesamt die héchsten Frequenzen auf, wobei diese auf Héhe Kloppen-
burg am starksten sind (ca. 576 Passanten je Stunde) und in Richtung
Osten leicht abnehmen (ca. 544).

10 Erstellt durch team red GmbH; in Kraft getreten am 7.12.2008
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Etwas geringere Frequenzen (ca. 532) liegen am Messpunkt August-
Bebel-StraBe in Hohe des alten Rathauses vor, die noch fast an die
Spitzenwerte heranreichen.

Demgegeniiber féllt die Frequenz am westlichen Marktplatz am Uber-
gang zur GroBen SeestraBe bereits deutlich niedriger aus (ca. 244).
Markant ist der deutliche Abfall in der August-Bebel-StraBe mit zuneh-
mender Entfernung vom Marktplatz. Am Z&hlpunkt in Héhe des Kuh-
hirtengangs wurde mit lediglich ca. 220 Passanten je Stunde somit
nur noch gut ein Drittel des Spitzenwertes gemessen, etwa auf H6he
der ehemaligen Sparkasse sinkt die Frequenz nochmals auf nur ca.
136. Insofern sind die Wismarsche StraBe zwischen Marktplatz und
Am Lustgarten sowie der nérdliche Abschnitt der August-Bebel-StraBe
als Hauptlagen zu klassifizieren. Die weiteren StraBenabschnitte in-
nerhalb des ZVB Innenstadt sind als Nebenlage zu charakterisieren.

Alles in allem sind die in Grevesmuhlen gemessenen Passantenfre-
quenzen - auch an den bestbesuchten Messpunkten - far ein Mittel-
zentrum eher niedrig zu bezeichnen.

Angebotsstruktur

Grevesmiuhlen ist ein landliches Mittelzentrum mit gewachsener Ein-
zelhandelstradition und ausgepragtem, differenziertem Fachge-
schéaftsbesatz in der Innenstadt bei gleichzeitig niedrigem Filialisie-
rungsgrad. Die Néhe zu den Oberzentren Libeck und Schwerin, der
Kreisstadt Wismar und insbesondere dem Einkaufszentrum MEZ in
Gagelow setzt dem Entwicklungspotenzial des innerstadtischen Ein-
zelhandels Grenzen.

BulwienGesa AG

Mit insgesamt 65 aktiven Ladeneinheiten im ZVB Innenstadt bei einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 5.010 gm verfligt die Innenstadt tber
eine gering dimensionierte durchschnittliche Ladengr6Be von nur ca.
77 gm. Gleichzeitig stehen 18 Geschéfte leer, woraus eine durchaus
beachtliche Leerstandsquote von rund 21,5 % resultiert.

Hauptgeschéftsbereich innerhalb des ZVB Innenstadt ist die Wismar-
sche StraBe zwischen der Kreuzung Am Lustgarten/Santower Straf3e
im Osten sowie dem Rathausplatz im Westen. Hinsichtlich Angebots-
dichte, Multifunktionalitdt und Frequentierung weist dieser Abschnitt
die gunstigsten Rahmenbedingungen in der Innenstadt auf. Die Au-
gust-Bebel-StraBe etwa ab dem alten Rathaus in sidlicher Richtung
sowie die GroBe SeestraBe fallen deutlich hinter der Wismarschen
StraBe zurlick und sind als Nebenlage zu charakterisieren. Der dorti-
ge Geschéftsbesatz ist aufgelockerter und weist v. a. in deren sudli-
chem Abschnitt Licken auf.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind im zentralen Versorgungsbe-
reich nicht ansassig. Wesentliche Magnetanbieter sind dem periodi-
schen Angebotsspekirum zuzuordnen (s. Kap. 3.7 "Kundenbefra-
gung"), auf das mit rd. 8,8 Mio. Euro p. a. ca. 47 % des innerstadti-
schen Einzelhandelspotenzials von insgesamt ca. 18,5 Mio. Euro p. a.
entfallen.

Der abgéngige Markant Supermarkt mit ca. 500 gm VKF fungiert als
Anker am &stlichen Ende des zentralen Versorgungsbereiches, Klo-
ppenburg (ca. 450 gm VKF) - derzeit einziger Drogeriemarkt in Gre-
vesmiuhlen - und der Frischemarkt Boost am Rathausplatz sind wichti-
ge Frequenzbringer im Zentrum des ZVB. Fir eine Kleinstadt ist es je-
doch durchaus typisch und fir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
auch notwendig, dass diese Nahversorgungsaufgaben tbernimmt.
Orte wie Grevesmuhlen sind fur eine vollstdndige Funktionsteilung
zwischen Nahversorgung und Nonfood-Fachhandel zu klein.
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Wie die Kundenbefragung zeigen wird, relativiert sich die Bedeutung
speziell des Markant-Supermarktes fir die Innenstadt erheblich. Er
verfugt kaum Uber Uberértliche Ausstrahlung und die Masse seiner
Kunden stammt aus einem fuBlaufigen Umfeld. Er fungiert insoweit
als reiner Nahversorger, erganzt um Gelegenheitskaufe der Ubrigen
Innenstadtbesucher. Der Markt soll auf Grund unzureichender Stand-
ort- und Objektbedingungen bereits kurzfristig geschlossen werden™.
U. a. ist die Verkaufsflache von rund 500 gm fir ein Lebensmittelvoll-
sortiment mittlerweile bei weitem zu klein; das Gebaude weist einen
ungunstigen, durch Treppen und eine seitliche Rampe Uberbrickten
Niveauunterschied zur Wismarschen StraB3e auf und Stellplatze sind
nicht eingangsnah vorhanden, sondern als Offentliche Stellplatze auf
der Rickseite des Gebaudes angeordnet. Als Ersatzstandort flir Mar-
kant wird derzeit ein Grundstlick 6stlich benachbart zum Bahnhof préa-
feriert. Der Supermarkt soll dort in ein Nahversorgungszentrum einge-
bunden werden. Dieses Vorhaben ist ein wesentlicher Ausl6ser der
Konzeptfortschreibung und Gegenstand einer gesonderten Wirkungs-
analyse im Schlussteil des Konzeptes.

Trotz ihrer funktionalen Defizite z&hlt die Markant-Ladenflache gleich-
wohl zu den wenigen Einheiten, die mit einer mittleren Dimensionie-
rung zumindest potenziell fir die Aufnahme einer ausstrahlungsstar-
ken Ankernutzung geeignet sind. Ob diese erneut fir eine Einzelhan-
delsnachnutzung aktivierbar ist, bleibt abzuwarten, denn der Niveau-
unterschied zur Wismarschen Strae kann nicht beseitigt werden und
kénnte sich hierflr prohibitiv auswirken. Wichtig ist in erster Linie,
dass der Standort kunftig fur eine zentralitatsbildende Nutzung mit ge-
wissem, nach Moglichkeit auch Uberdrtlichem Kundenaufkommen ge-
nutzt wird. Dies ist auch auBerhalb des Einzelhandels mit Gastrono-
mie, Dienstleistungen oder auch therapeutischen Einrichtungen még-
lich. S. hierzu auch die Empfehlungen im Konzeptteil.

" Nach Redaktionsschluss des Gutachtens wurde bekannt, dass der Eigentiimer seinerseits

den Mietvertrag nunmehr bereits zum 31.12.2013 gekundigt hat.

BulwienGesa AG

Neben den Anbietern des periodischen Bedarfs bestehen einige,
vorwiegend kleinteilige Modeboutiquen und diverse Fachgeschéfte
des personlichen Bedarfs, vorwiegend im gulnstigen bzw. Preis-
einstiegssegment. Zu den flachengréBeren Anbietern der Innenstadt
zéhlen das Kleinkaufhaus "Kaufhaus einmal anders", ein Bekleidungs-
Discountmarkt, Intersport Zepuntke und der Fashion Shop.

NKD, Ernstings's family und Armbruster Schuhe sind die bisher einzi-
gen niedrigpreisigen Mode-/Schuh-Filialisten.

Im Elektro-/Technik Bedarf ist Euronics-Gutow als kleinteiliges Fach-
geschéft gleichwohl der einzige Anbieter mit einem prinzipiell umfas-
senden Angebot. Des Weiteren sind in dieser Warengruppe u. a. zwei
Hausgeréatehandler und ein Vodafone Handyshop anséssig.

Erganzt wird das Angebot im aperiodischen Bedarf u. a. durch Blu-
menladen, zwei Buchhandlungen und einen Raumausstatter.

Potenzialfldchen
Innerstadtische Potenzialflachen bestehen derzeit - soweit bekannt -

a) am Standort der ehemaligen Sparkasse in der August-Bebel-
StraBe, wo im Erdgeschoss eines Neubaus ca. 800 gm Nutzfla-
che realisiert werden kénnten;

b) beim Frischemarkt Boost am Marktplatz mit Erweiterungspotenzi-
al um ca. 80 gm VKF;

c) in der die Nachnutzung der Markant-Ladenflache mit etwa 500
gm VKF nach SchlieBung/Verlagerung des Supermarktes sowie

d) in Form eines unbebauten Grundstlicks im Siiden des Sparkas-
senplatzes, dort in zweiter Reihe hinter dem Markant-Gebaude
liegend.
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Nachteilig fur eine Handelsnutzung ist beim friheren Sparkassenob-
jekt die Nebenlage im gering frequentierten Stdabschnitt der August-
Bebel-StraBe.

Auch die Potenzialflache am Sparkassenplatz ist lagebedingt weniger
fir Einzelhandel geeignet und sollte primar fur arrondierende Dienst-
leistungen vorgehalten werden.

Eine vollstdndige Neuentwicklung des Markant-Standortes fir einen
zeitgeméaBen Lebensmittelmarkt musste eine erhebliche Erweiterung
der Verkaufsflache auf mindestens ca. 1.200 gm, besser um 1.500 gm
ermdglichen und zudem eingangsbezogene Stellplatze in nennens-
wertem Umfang (mindestens ca. 50 PP, besser 100 PP) hervorbrin-
gen. Zudem musse der Niveauversprung nivelliert werden.

Der bestehende (und im Obergeschoss allerdings vermietete) Baukor-
per ware flr eine solche Ertlichtigung nicht mehr verwendbar.

Um Oberhaupt eine ausreichende Grundstlcksflache von ca. 4.000
bis 5.000 gm zu schaffen, missten ferner eine ganze Reihe benach-
barter Grundstiicke zumindest teilweise einbezogen werden, womit
ein latenter Konflikt zu den Nutzern der Wohnbebauung auf der West-
seite der StraBe Am Lustgarten entstiinde, da dies vermutlich mit der
Abtretung von Teilen der Géarten und rickwartigen Hofnutzungen ver-
bunden wére.

Selbst dann ist nicht gesichert, dass ein solches Vorhaben ausrei-
chend marktgangig zu gestalten ware, weil die stadtebaulich praferier-
te Hinwendung der Eingangslage zur Wismarschen StraB3e in einem
Zielkonflikt mit den immer noch rlackwartig gelegenen, jedoch ein-
gangsbezogen nachgefragten Stellplatzen stiinde. Entweder wirde
der Baukdrper also in den Rickraum verlagert - die Stellplatze befan-
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den sich dann stadtebaulich wenig attraktiv vorgelagert zur Wismar-
schen StraBe - oder er wirde mit seiner Eingangsfront zum Sparkas-
senplatz gedreht (und wendet der Wismarschen StraBe die Ruckfront
und Anlieferung zu), was stadtebaulich ebenso wenig vorteilhaft ist,
oder seine Stellplatze mussten kostenaufwéandig (und von den Kun-
den nicht gerade bevorzugt) in einer Tiefgarage platziert werden.

Alle Aspekte zusammengenommen lassen eine solche Entwicklung
derzeit nicht realistisch erscheinen.

Das am Sparkassenplatz leerstehende ehemalige Kino ist fir eine
Einzelhandelsnachnutzung baulich-funktional grundsétzlich nicht ge-
eignet. Da es direkt vis a vis der Seitenfront von Markant liegt, ist sei-
ne Neuentwicklung jedoch ebenfalls mit der Markant-Nachentwicklung
verknUpft. Gelingt dort eine Nachnutzung, welche die Zentralitat des
Standortes erhélt oder gar stérkt und dabei auch die Seitenfront des
Gebéaudes wieder 6ffnet, steigt auch die Lagegunst des Kinogrund-
stlicks.

Insoweit sind in absehbarer Zeit kaum zusétzliche Flachenpotenziale
mit ausgesprochener Einzelhandelseignung in der Innenstadt aktivier-
bar. Gewisse Reserven resultieren aus der Wiederbelegung von Leer-
stdnden, wobei es sich aber mit Ausnahme der Nachnutzung des Mar-
kant-Marktes ausschlieBlich um kleinteilige Einheiten handelt. Insofern
weist die Innenstadt derzeit nur bedingt kurzfristig aktivierbare markt-
gangige Flachen mittlerer Gr6Be (>100 gm) auf, wie sie von filialisie-
renden Konzepten nachgefragt werden. In Einzelfallen wére insoweit
auch die Mdglichkeit der Flachenzusammenlegung kleinerer Einheiten
zu prufen.
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Standortprofil ZVB Innenstadt

Abgrenzung
—  Wismarsche StraBBe westlich der Kreuzung Am Lustgarten, Rat-

hausplatz, GroBe SeestraBe, August-Bebel-StraBe nordlich des
Karl-Liebknecht-Platzes

Baulich-funktionales Konzept

— Geschlossene, altstadttypische Blockrandbebauung mit Gberwie-
gend zwei- bis dreigeschossigen Wohn- und Geschéftshausern.
Im EG vorwiegend Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie.
In den OGs verbreitet kleinmaBstébliche Wohnnutzungen.

VerkehrserschlieBung MIV
— Osten: Wismarsche Str. (EinbahnstraB3e) erreichbar tber
Am Lustgarten / Santower StraBe (L 02).
Suden: August-Bebel-StraBe
Westen: GroBe SeestraB3e Uber Goethestrale
Norden: keine direkte Zufahrt vorhanden

VerkehrserschlieBung OV

— 3 Stadtbushaltestellen im ZVB; Regionalbushaltestellen tuer-
halb d. ZVBs u. a.: Am Lustgarten, Bahnhof, Malzfabrik, Arzte-
haus

Angebotsumfang Einzelhandel

—  Aktive Gesamt-VKF: 5.010 gm in 65 Ladeneinheiten; Gesamt-
Umsatz: ca. 18,5 Mio. Euro p. a.

— g-Ladenflache ca. 77 gm VKF; Leerstandsquote ca. 21,5 %

Relevante Wettbewerbsstandorte
— MEZ Gagelow, Innenstadte/Einkaufszentren von Wismar, Libeck,
Schwerin

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur ZVB Innenstadt
Gesamtumsatz: Ca. 18,5 Mio. Euro p. a.

47,4 %

14,6 %
24,4 %

42% 80%

- Periodischer Bedarf: 8,8 Mio. €
- Modischer Bedarf: 4,5 Mio. €
- Elektro/Technik: 1,5 Mio. €

I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,8 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 0,2 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 2,7 Mio. €

FlachengroBte Betriebe im ZVB Innenstadt
(ab 150 gm VKF; VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Markant Supermarkt 500 Am Lustgarten
Kloppenburg Drogeriemarkt 450 Wismarsche StraBe
Kaufhaus Seidel Kleinkaufhaus 400  Wismarsche StraBe
Discountmarkt Bekleidung 300  August-Bebel-StraBe
NKD Bekleidung 300 Wismarsche StraBe
Intersport Zepuntke ~ Sportartikel 200  Wismarsche StraBe
Fashion Shop Bekleidung 200 Wismarsche StraBBe
Frischemarkt Boost LM SB-Markt 150 August-Bebel-StraBe

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG; Rundungsdifferenzen méglich

Potenzialflachen

— Neubau "ehem. Sparkasse" (ca. 800 gm VKF); Erweiterung
Frischemarkt Boost (ca. 80 gm); Markant-Geb&aude, unbebautes
Grundstick am Sparkassenplatz, Kino-Nachnutzung
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Marktplat mit Wochenmarkt, Freqenza}me August-B-ebeI-StrPaBe auf

Optisch aufgewertetes stliches Entrée zur Innenstadt

im Kreuzungsbereich Wismarsche StraBe / Am Lustgar- links im Hintergrund das Alte Rathaus Hoéhe Kuhhirtengang in Richtung Stiden
ten / Santower StraBe; linker Bildrand: Markant-Markt

Wismarsche StraBe mit dem Innenstadtmagneten Wismarsche StraBe auf Héhe Béackergang in Richtung Ruckwaértige Ansicht von Markant aus Blickrichtung
Kloppenburg Drogerie und Rathaus im Hintergrund Marktplatz (Westen) Sparkassenplatz
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Leerstand éhem; Foto-Winkler
August-Bebel-StraBe 26

Wismarsche StraBe 18

BulwienGesa AG

Leerstand ehem. Sparkasse Leerstand ehem. Kino
August-Bebel-StraBBe Sparkassenplatz / Kinogang

Léefs_ténd e-h-é.r'n. Ostseezeitung - Sudstadt: Leerstand ehem. Lidl / Schlecker
August-Bebel-StraBe 2 / Marktplatz Rehnaer StraBe
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3.4.3.2 ZVB Innenstadt-Erganzungsbereich Sky/Kik
Abgrenzung und baulich-funktionales Konzept

Dieser zentrale Versorgungsbereich umfasst in erster Linie den beste-
henden Sky-Gebaudekomplex mit Einzelhandelsbetrieben, Dienstleis-
tern und Gastronomie sowie das zugeordnete Stellplatzareal. Be-
grenzt wird er durch das zweigeteilte Autohaus Martens, die StraBe
Badstuberbruch im Studen und die SandstraBe im Siden. Der zentrale
Versorgungsbereich kann von seiner sehr gut sichtbaren Lage im
Kreuzungsbereich der B 105 / L 03 profitieren.

Der Standort liegt nérdlich des Badstliberbruch und somit auBerhalb
der eigentlichen Innen- bzw. historischen Altstadt. Insofern besteht
kein direkter baulicher Zusammenhang mit dem Geschéftszentrum.
Die rdumliche Néhe und die sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit erlau-
ben jedoch die Einstufung als Innenstadt-Erganzungsbereich.

Angebotsstruktur

Der Standort ist durch den Verbrauchermarkt Sky und den Beklei-
dungsdiscounter Kik gepréagt. Erganzende kleinteilige Nutzungen be-
stehen aus Apotheke, Bistro sowie den Konzessionaren im Sky-Vor-
kassenbereich. Im Obergeschoss fungiert die Geschéftsstelle der Bar-
mer GEK als Frequenzbringer.

Der Sky-Verbrauchermarkt ist zweitgréBter Lebensmittelanbieter in
Grevesmuhlen, weshalb der Umsatzschwerpunkt des Standortberei-
ches mit einem Anteil von mehr als 80 % im periodischen Bedarf liegt.

BulwienGesa AG

Auf den modischen Bedarf entfallen ca. 10 % des Umsatzvolumens.
Kik ist zwar flachengréBter Bekleidungsfachmarkt in der Stadt, kann
als Discountmarkt mit niedrigen Flachenproduktivitdten jedoch nur ei-
nen begrenzten Umsatzbeitrag leisten.

Weitere "zentrenrelevante Nonfood-Sortimente" sind vorwiegend in
Form von Randsortimenten bei Sky und Kik sowie bei den Konzessio-
naren vertreten, diese spielen aber nur eine untergeordnete Rolle.

Potenzialfldche

Entwicklungspotenziale kénnten durch die Verlagerungsplanungen
des benachbarten Autohauses entstehen, durch das Grundstlicks-
bzw. Gebaudeflachen fir neue Nutzungen frei werden wirden. Das
Flachenpotenzial bewegt sich dabei vermutlich deutlich unterhalb der
GroBflachigkeit.

Stellplatzsituation

Der Kundenparkplatz dient faktisch als Innenstadt-Parkplatz, es be-
steht sogar eine Ausschilderung fur FuBgénger zur Innenstadt. Konse-
quenz ist ein latenter Konflikt mit den Betreibern der anséssigen Ge-
schéafte und Dienstleister, da deren Kundenstellplatze von Innenstadt-
Besuchern blockiert werden. Auch dieser Umstand spricht daflr, die
Innenstadt verkehrlich fur Fahrzeuge aus Richtung Norden zu 6ffnen.
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Standortprofil ZVB Innenstadt-Ergédnzungsbereich Sky/Kik

Abgrenzung
—  Zwischen BadstlUberbruch, Klitzer StraBe und SandstraBe

Baulich-funktionales Konzept
—  Zweigeschossiges Geschaftshaus, im EG befinden sich die Ein-
zelhandelsflachen, im OG Burordume (Barmer GEK)

VerkehrserschlieBung MIV

—  Stellplatz-Zufahrt Gber die SandstraBe, separate LKW-Anliefe-
rung ebenfalls Gber die SandstraBe mit Anbindung an die Klutzer
StraBe (L 03)

VerkehrserschlieBung OV )
— Bushaltestelle Regionalbusse und Stadtbus am Arztehaus in
Klatzer StraBBe, Stadtbushaltestelle in SandstraBe

Angebotsumfang Einzelhandel
—  Aktive Gesamt-VKF: 2.200 gm / Gesamt-Umsatz: ca. 6,7 Mio.
Euro p. a.

Relevante Wettbewerbsstandorte
— STV Marktkauf/Norma, Lebensmittelméarkte in Grevesmiuihlen,
Bekleidungsfachméarkte im MEZ Gagelow

Potenzialflache
—  Westlich benachbartes Autohausareal nach einer evitl. Verlage-
rung

BulwienGesa AG

Umsatzstruktur ZVB Innenstadt-Erganzungsbereich Sky/Kik
Gesamtumsatz: Ca. 6,7 Mio. Euro p. a.

80,2 %

0, 0,
0% 27% 1,3% 7%

- Periodischer Bedarf: 5,4 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,2 Mio. €
- Modischer Bedarf: 0,7 Mio. € I:I Einrichtungsbedarf: 0,0 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,1 Mio. € I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 0,4 Mio. €

Ankerbetriebe im ZVB Innenstadt-Ergdnzungsbereich Sky/Kik

(VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca. gm) Lage
Sky Verbrauchermarkt 1.500 Klutzer StraBe
Kik Bekleidung 600 Klutzer StraBe

Apotheke 50 Klutzer StraBe

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG; Rundungsdifferenzen méglich

See-Apotheke
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ZVB Innenstadt-Ergangzungsbereich Sky/Kik ZVB Innenstadt-Ergangzungsbereich Sky/Kik ZVB Innenstadt-Ergangzungsbereich Sky/Kik
u. a. Sky, Kik, Barmer GEK u. a. Sky, Kik, Barmer GEK u. a. Sky, Kik, Barmer GEK; Zufahrt von der Sandstr.

ZVB Innenstadt-Ergngungsbereich Sky/Kik VBInntadt-Ergéngzﬁhgsbereich ky/Kik Behrensgang in Richtung Norden als Verbindungsweg

u. a. Sky, Kik, Barmer GEK; u. a. Sky, Kik, Barmer GEK; Verbindungsweg zur In- ZVB Innenstadt — ZVB Innenstadt-Erganzungsbereich
FuBgangerzugang vom Badstiiberbruch (B 105) nenstadt mit Wegweiser (ca. 200 m) via Behrensgang Sky/Kik
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3.5 Nahversorgungsabdeckung - Ausgangslage

Einen wichtigen Bestandteil der Marktanalyse stellt die Betrachtung
der Nahversorgungsabdeckung in Grevesmuhlen dar. Dafur wurden
die wesentlichen Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet von Grevesmiih-
len lokalisiert und jeweils mit 700-Meter-Entfernungsradien versehen;
diese Distanz wird in landlichen RGumen gemeinhin noch fuBBlaufig ak-
zeptiert.

Das nérdlich der Bahntrasse gelegene Stadtgebiet ist quantitativ na-
hezu vollstandig abgedeckt, nur in den &uBeren westlichen Randbe-
reichen bestehen kleine Licken. Demgegenuber komplett unterver-
sorgt ist die Sidstadt seit der Verlagerung des Lidl Marktes aus der
Rehnaer StraBe in die Libecker Chaussee und der SchlieBung der
einst am selben Standort anséssigen Schlecker-Drogerie.

Unterschiede bestehen hinsichtlich der Erreichbarkeit von Discountern
bzw. Supermérkten/Vollsortimentern. Die Nahversorgung im 6stlichen
Stadtbereich sowie im auBersten Westen ibernehmen ausschlieBlich
Discounter; in der Stadtmitte sowie im Norden liegen Uberschneidun-
gen von Supermaérkten/Vollsortimentern vor. Die innerstadtischen Le-
bensmittelmérkte Boost und auch Markant kdnnen allerdings auf
Grund ihrer geringen Flachenausstattung keinen Vollsortimentsan-
spruch einlésen.

Die qualitative Bestandsanalyse des Nahversorgungsnetzes offenbart
erhebliche Unterschiede zwischen den wesentlichen Anbietern:
Marktkauf Korzak préasentiert sich nach erfolgter umfassender Moder-
nisierung als zeitgem&B aufgestellter, attraktiver Verbrauchermarkt.
Auch Lidl in der Lubecker Chaussee und der anstelle des friheren
Edeka Marktes Korzak errichtete Netto Discounter agieren unter zeit-
geméaBen Voraussetzungen.

BulwienGesa AG

Die weiteren Lebensmittelméarkte in Grevesmihlen (Markant, Frische-
markt Boost, jedoch auch Penny, Norma, Aldi) sind hingegen mit teil-
weise erheblichen Objekischwéchen behaftet, die sich im Wesentli-
chen in zu geringen Dimensionierungen der Verkaufsflachen ausdri-
cken. Aldi liegt zudem ungunstig in zweiter Reihe.

Auch der Frischemarkt Boost am Marktplatz verfugt Uber keine eige-
nen Stellplatze, bei Markant sind diese auf der Geb&auderlckseite an-
geordnet, ohne direkten Zutritt zum Objekt. Letzterer ist zudem durch
Stufen und eine fehlende ebenerdige Erreichbarkeit gehandicapt (s.
ausfihrlich Kap. 3.4.3.1).

Siedlungsstrukturell ist hervorzuheben, dass Marktkauf/Norma und
Aldi/Penny jeweils randsténdig situiert sind und insoweit keinen nen-
nenswerten fuBlaufigen Nahbereich aufweisen.

Trotz einer quantitativ durchaus reichlichen Flachenausstattung ist
das Nahversorgungsnetz in Grevesmuhlen insoweit nicht optimal aus-
gestaltet. Neben Deckungslicken im stdlichen Stadtbereich sind hier-
bei vor allem Objekt- und Lageméangel hervorzuheben.

Aufgrund der geringen Einwohnerzahlen in den eingemeindeten Orts-
teilen sind eigene Nahversorgungsstrukturen dort weder vorhanden
noch wéren sie tragfahig.

Die geplante Neuansiedlung des abgangigen Markant-Marktes aus
der Innenstadt an den Bahnhof in Verbindung mit einer Verlagerung
des siedlungsstrukturell bisher randstéandigen Aldi-Marktes dorthin ist
insoweit auch unter Aspekten einer verbesserten Versorgungsabde-
ckung fur die Sudstadt zu beurteilen; zudem wirde Aldi eine stadte-
baulich vorteilhafteren, weil vollstandig integrierten Standort einneh-
men (s. hierzu Konzeptteil und separate projektbezogene Wirkungs-
analyse in Kap. 5)
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© BulwienGesa AG 2013 — 106738 Seite 41

152 von 301 in Zusammenstellung



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

re—

Moner Lidl-Discounter in der Liibecker StraBe
(B 105)

BulwienGesa AG

Verbunstandort Penny, Getrankeland und Subway; Aldi; verkehrsorienterte Lage im Gewerbegebiet Ost,
verkehrsorienterte Lage im Gewerbegebiet Ost (Griner Weg)
(Gruner Weg/Wismarsche StraBe)

Verbundstandort Marktkauf, Zoo-Geschaft, Norma; Moderner Netto-Discounter in Wohngebietslage

Verbundstandort Marktkauf, Zoo-Geschéaft, Norma;
verkehrsorientiert gelegen am nérdlichen Stadtrand verkehrsorientiert gelegen am nérdlichen Stadtrand (Wismarsche StraBe / Am Wasserturm)
(Klutzer StraBe) (Klutzer StraBe)
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3.6 Umland-Wettbewerb

Wie bereits dargestellt, steht der Grevesmuhlener Einzelhandel unter
dem Einfluss der Wettbewerbsstrukturen der Ubergeordneten Ober-
zentren LUbeck und Schwerin sowie des Mittelzentrums Wismar mit
umfassendem Angebot aller Branchen.

Wesentlichster Wettbewerbsstandort im Umland ist das vor den Toren
Wismars gelegene Einkaufszentrum MEZ (Mecklenburger Einkaufs-
zentrum) ca. 16 km d&stlich in Gagelow, das in rund 15 Minuten Fahr-
zeit Uber die B 105 bequem mit dem Pkw erreicht werden kann. Der
"Grine Wiese"-Standort kann mit Angebotsbreite und -masse sowie
einem groBzigigen, kostenlosen Parkplatzangebot gegeniber Gre-
vesmuhlen punkten und entfaltet somit eine starke Sogwirkung, die
Kaufkraftabflisse aus der Stadt bewirkt. Zu den zahlreichen dortigen
Wettbewerbern z&hlen u. a. ein Real-SBWH, Medimax-Elektrofach-
markt, die Modefachmarkte Adler und Holtex, Danisches Bettenlager,
Max Bahr Bau- und Heimwerkermarkt, Reno Schuhe und T€Di. Des
Weiteren komplettieren u. a. ein Woolworth-Kaufhaus, Fahrrad-Fach-
geschéft, Mébelhaus und zahlreiche arrondierende Fachgeschéfte al-
ler Sortimente, Dienstleister und Gastronomie das Angebotscluster in
Géagelow.

Wismar ebenfalls westlich vorgelagert sind in der unweit des MEZ ge-
legenen Fachmarktagglomeration Zierower StraBe u. a. Marktkauf,
Roller-Moébel sowie ein Expert-Elektro-Fachmarkt aktiv.

Die Wismarer Innenstadt verfigt ebenfalls Uber ein vielfaltiges Ange-
bot, das jedoch quantitativ hinter dem MEZ Gagelow zurlicksteht.
Kundenmagneten in der Innenstadt sind u. a. das traditionsreiche
Karstadt-Stammhaus, C&A und H&M.

BulwienGesa AG

Die benachbarten Grundzentren Klitz und Boltenhagen verfligen
- durch den Nachfragefaktor Fremdenverkehr gestiitzt - (iber eine ver-
gleichsweise gut entwickelte Eigenausstattung, v. a. im periodischen
Bedarf. Magnetanbieter sind Penny und Lidl in Klutz sowie ein Edeka-
Frischemarkt, Markant und Aldi in Boltenhagen. Das Angebot im ape-
riodischen Bedarf richtet sich im Wesentlichen an Touristen, darin v. a.
auch hoherwertige Bekleidungsfachgeschéafte in Boltenhagen sowie
das neu errichtete Kaufhaus Stolz mit Schwerpunkt Outdoor-Mode in
Klitz.

Die umliegenden Oberzentren verfligen Uber attraktive Innenstadte
mit entsprechenden umfangreichen Einzelhandelsstrukturen. Hinzu
kommen Shopping-Center wie u. a. das Schlosspark-Center, die Mari-
enplatz-Galerie und das Sieben-Seen-Center in Schwerin, das Krdpe-
liner Tor-Center in Rostock sowie der Citti-Park, das Haerder-Center
und die Konigspassage in Lubeck. Dartiber hinaus kénnen insbeson-
dere die groBflachigen Fachmarkte im Mdébel/Einrichtungsbedarf eine
bedeutende Anziehungskraft auf Grevesmuihlener Kunden entfalten.
Dies betrifft u. a. IKEA in Rostock, sowie Mébel-Kraft in Bad Segeberg
bei Lubeck.

Mit dem fur 2014 vorgesehenen Markteintritt des geplanten IKEA
Scandinavien Centre in Lubeck-Danischburg, darin enthalten sind ne-
ben dem namengebenden IKEA-Einrichtungshaus, ein angeschlosse-
nes Shopping-Center sowie ein Bau- und Gartenfachmarkt, wird die
Lubecker Marktposition und Kundenanziehungskraft weiter gestérkt
werden.
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3.7 Der Grevesmiihlener Einzelhandel aus Kundensicht -
Ergebnisse einer reprasentativen Kundenbefragung

3.71 Methodische Vorbemerkung

Die Besucherbefragung in Grevesmihlen wurde im Zeitraum Don-
nerstag, 31. Mai bis Samstag, 02. Juni 2012 wahrend der Kernoff-
nungszeiten der ansassigen Geschéfte durchgefihrt. Die Befragungs-
zeiten waren Donnerstag und Freitag von ca. 09.30 Uhr bis ca. 18:30
Uhr und Samstag ca. 09:30 Uhr bis ca. 13:00 Uhr.

Die Befragungsstandorte befanden sich im Hauptgeschéftsbereich im
Verlauf Wismarsche StraB3e / Rathausplatz / August-Bebel-StraBBe fre-
quenzproportional verteilt sowie vor der Aldi-Filiale im Grinen Weg.

Die Stichprobe beinhaltete 400 ausgewertete Interviews mit zuféllig
ausgewahlten Besuchern / Kunden (ab ca. 18 Jahren) in der Innen-
stadt sowie 178 Interviews mit geklrztem Fragenkatalog bei Aldi.

Durch die Wahl des Befragungszeitpunktes im Zeitraum Ende Mai /
Anfang Juni konnte eine Uber- bzw. unterproportionale Beeinflussung
der Befragungsergebnisse durch touristische Effekte vermieden wer-
den.

Belegt wird dies durch nachfolgende Grafik, welche die Abweichung
der monatlichen Ubernachtungszahlen vom Jahresmittel 2011 in den
Beherbergungsbetrieben der Stadt Grevesmuhlen sowie der Umland-
gemeinden mit Tourismusaufkommen wiedergibt.

BulwienGesa AG

Abweichung der monatlichen Ubernachtungszahlen
in Beherbungsbetrieben (einschl. Camping) vom Jahresmittel in 2011

Befragungszeitpunkt 127
120 %

80 %

40 %

0%

Abweichung in %
(@]
o
[«

-40 %

36
-48

-58 ng-
Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez.

-80 %

68 64

Monate
- Stadt Grevesmiihlen
- sonst. Gemeinden im Umland (u. a. Boltenhagen, Klitz, Hohenkirchen)

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2012
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3.7.2 Soziodemografische Stichprobenmerkmale
HaushaltsgréBe und -struktur

Zwischen den Standorten Innenstadt und Aldi bestanden insgesamt
nur geringe Differenzen. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe ist mit
2,3 Personen gleich. Markantester Unterschied ist der héhere Anteil
der 1-Personen-Haushalte in der Innenstadt. Im Vergleich mit
BulwienGesa-Referenzwerten aus Innenstadt-Befragungen féllt die
mittlere HaushaltsgréBe in Grevesmuhlen geringer als Ublich aus. Ins-
besondere der Anteil von Familien scheint in der Stichprobe unterre-
prasentiert zu sein, was sich einerseits mit der Grevesmuhlener Haus-
haltsstruktur deckt und andererseits darauf schlieBen lasst, dass die
Grevesmuhlener Innenstadt Familien als Zielgruppe nur begrenzt an-
spricht. Speziell die von Familien nachgefragten filialisierenden Fach-
marktformate sind im MEZ in G&agelow konzentriert.

Durchschnittsalter

Das Durchschnittsalter in der Innenstadt-Stichprobe erscheint mit ca.
48 Jahren zwar zuné&chst recht hoch, liegt jedoch noch knapp unter
dem Schnitt vergleichbarer Innenstadt-Befragungen. Generell spre-
chen kleinere Innenstadte mit ihrem traditionell fachhandelsbasierten
Geschéftsbesatz eher altere Kunden an, wéhrend jingere Kunden
und Familien sich verstéarkt zu filialisierenden (und tendenziell niedri-
gerpreisigen) Fachmarktformaten hingezogen flhlen.

Am Standort Aldi fallt das Durchschnittsalter mit 54 Jahren gleichwohl
untypisch hoch aus, was ein Indiz dafiir sein kann, dass der Markt am
derzeitigen Standort nicht befriedigend lauft und infolgedessen auch
verlagert werden soll.
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PKW-Verfligbarkeit

Die Pkw-Verflgbarkeit'2 in der Stichprobe ist mit ca. 75 % fur l1andliche
Kleinstadte recht niedrig. Er korrespondiert mit einer relativ niedrigen
amtlichen Pkw-Quote und auch mit dem geringen Kaufkraftniveau. Ein
GroBteil der Innenstadtkunden kann keine typischen Fahrstandorte
wie z. B. das MEZ in Gagelow aufsuchen.

Haushalts-Nettoeinkommen und Berufstétigkeit

Das auf Pro-Kopf-GréBen umgerechnete Haushaltsnettoeinkommen
betragt in der Stichprobe ca. 1.150 Euro und ist vergleichsweise nied-
rig. Da diese Frage nach mehrjahriger Pause aufgrund der erhdhten
Verweigerungsquoten erst seit kurzem wieder in das Standardreper-
toire aufgenommen ist, stehen bisher nur wenige belastbare Durch-
schnittswerte vergleichbarer Befragungen zur Verfigung. Das tenden-
ziell geringe Einkommen spiegelt einerseits die geringe Kaufkraft-
kennziffer wider, ist jedoch auch angebotsseitig mit dem Schwerpunkt
im preisglinstigem Angebotssegment schlissig. Es korrespondiert
auch mit einem recht hohen Anteil nicht berufstatiger Menschen in der
Innenstadt-Stichprobe (ca. 47 %). Darin sind der Hohe Anteil der élte-
ren Altersklassen - zahlreiche Befragte befinden sich im Rentenalter -
sowie auch Arbeitslose und Hausfrauen enthalten.

Geschlecht

Mit rund 68 % stellen Frauen die Mehrheit der in der Innenstadt ange-
troffenen Personen. Ein GroBteil der Einkdufe wird traditionell durch
Frauen getatigt, sodass in Grevesmuhlen ein typischer bzw. unauffalli-

ger Befund vorliegt.
2 Pkw ist im Haushalt immer oder zumindest zeitweise verfiigbar
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Merkmale Innenstadt Aldi BulwienGesa- Merkmale Innenstadt Aldi BulwienGesa-
Grevesmiihlen | Grevesmiihlen | Befragungen Grevesmiihlen| Grevesmiihlen Befragungen
in Stadtzentren in Stadtzentren
o [2)

HaushaltsgroRe Alter

1 Person 24.5% 18,5% 17,1%

2 Personen 41,5% 51,1% 37.2% <25 Jahre 13,2% 1,7% 11,0%

3 Personen 19,5% 14,0% 24.4% 25 - 39 Jahre 23,4% 12,4% 21,6%

4 Personen 10,8% 10,1% 13,0% 40 - 59 Jahre 33,1% 49,7% 34,7%

5+ Personen 3,8% 6,2% 7,5% 60+ Jahre 30,3% 36,2% 32,7%

o Haushaltsgrofe 2,3 2,3 2,6 o Alter (Uber Klassenmitten) 47,7 54,0 49,1

Kinder im Haushalt Netto-Einkommen pro Kopf (Selbsteinschatzung)

Keins 69,3 % 77,5 % 64,5 % unter 500 € 14,2% nicht erfragt n. vergleichbar

1 Kind 20,0 % 11,8 % 18,7 % 500 bis unter 1.000 € 35,7% nicht erfragt n. vergleichbar

2 Kinder 8,0 % 6,2 % 12,6 % 1.000 bis unter 1.500 € 24.8% nicht erfragt n. vergleichbar

3+ Kinder 2,8 % 4.5 % 4.2 % 1.500 € und mehr 25,4 % nicht erfragt n. vergleichbar
o Pro-Kopf-Einkomm. abs. 1.154 € nicht erfragt 1.484 €

Haushaltsstruktur PKW-Verfiigbarkeit

Single 245 % 18,5 % 20,6 % Ja, immer 67,3% nicht erfragt 75,8%

Mehrpers. o. Kinder 44.8 % 59,0 % 51,6 % zeitweise 8,3% nicht erfragt 7,4%

Mehrpers. mit Kindern 30,8 % 22,5 % 27,7 % Nein 24,5% nicht erfragt 16,5%

Geschlecht Berufstatigkeit

Mannlich 32,5% 46,6% 30,7% ja, Arbeitsplatz in GVM 22,3% nicht erfragt n. vergleichbar

Weiblich 67,5% 53,4% 69,3% ja, Arbeitsplatz nicht in GVM 30,8% nicht erfragt n. vergleichbar
nicht berufstatig 47,0% nicht erfragt n. vergleichbar
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3.7.3 Kundenherkunft und Bestimmung des Einzugsgebietes

Das einzelhandelsrelevante Grevesmihlener Einzugsgebiet wurde
bereits im Vorgangerkonzept 2003 bestimmt und im Rahmen der Kun-
denherkunftsermittiung in der Innenstadt Uberprift. Es konnte auch
2012 weitestgehend bestatigt werden. Einzelne Abweichungen resul-
tieren aus zwischenzeitlich erfolgten Gemeindegebietsreformen u. a.
in Dassow, Kalkhorst und Hohenkirchen und sind somit eher tech-
nisch bedingt. In Richtung Sudwesten jedoch hat Grevesmuhlen of-
fenbar an Ausstrahlung eingebl3t, sodass Vitense, Rehna und We-
dendorf derzeit nicht mehr dem Einzugsgebiet zugerechnet werden
kénnen.

Abgrenzungskriterium flr die Zuordnung eines Herkunftsortes zum
Grevesmuhlener Einzugsgebiet bzw. die Einordnung in eine konkrete
Einzugsgebietszone ist die Marktdurchdringung. Die Marktdurchdrin-
gung wird durch einen Dichteindex ausgedriickt, der die Anzahl der
Befragten in der Stichprobe in Relation zur Einwohnerzahl ihres Hei-
matortes setzt. Abgrenzungskriterium fir die Zuordnung eines Her-
kunftsortes zum Einzugsgebiet ist eine Marktdurchdringung, die ca.
5 % des Wertes erreicht, der in Grevesmiihlen selbst erzielt wird.

= Beispiel (siehe folgende Ubersicht "Besucherherkunft in der In-
nenstadtstichprobe und Dichteindices):

In der ausgewerteten Stichprobe sind 276 Personen mit Wohnsitz
Grevesmuhlen (inkl. der Ortsteile) enthalten. Gemessen an
10.654 Einwohnern bedeutet dies, dass 25,9 %. (Promille) der
Grevesmuhlener Bevolkerung in der Stichprobe erfasst sind. Mit
zunehmender Entfernung vom Befragungsstandort sinkt naturge-
maB der Erfassungsgrad der Herkunftsorte. Die Herkunftsaus-
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wertung ergab, dass insoweit ein Erfassungsgrad von rund 1,3 %o
notwendig ist, damit noch von einer splrbaren, Uber reine Streu-
verflechtungen hinausgehende Ausstrahlung des Grevesmiuhle-
ner Einzelhandels in diesen Ort ausgegangen werden kann und
seine Einbeziehung in das Einzugsgebiet zu rechtfertigen ist.

Ein deutlicher Abfall der Marktdurchdringung ist im Norden und Wes-
ten des Einzugsgebietes zu verzeichnen, wo die Grundzentren Klitz
und Dassow sowie das Ostseebad Boltenhagen Uber eigene Ange-
botsstrukturen verfligen.

Das gegenwartige Grevesmuhlener Einzugsgebiet umfasst somit ne-
ben der Stadt Grevesmuihlen selbst (Zonen 1a und b) das relativ
schwach besiedelte Gebiet zwischen Dassow im Westen, Mihlen-Ei-
chsen im Suden sowie Hohenkirchen im Nordosten und wird im Nor-
den von der Ostseekuste begrenzt (Zonen 2 und 3). Insbesondere im
Osten bewirkt die rdumliche Nahe des Einkaufsstandortes Géagelow
sowie der Kreisstadt Wismar eine Limitierung der EZG-Ausdehnung.
In toto leben im abgegrenzten Einzugsgebiet 32.325 Einwohner.

In vereinfachter Form kann die Marktdurchdringung auch als Index
dargestellt werden. Als Referenz ist die Kernstadt Grevesmuhlen
(Marktzone 1a) gewahlt, aus welcher 28,3 %o der Einwohner in der
Befragung angetroffen worden sind. Dieser Wert ist = 100 gesetzt.

Die umseitige Ubersicht zeigt, dass bereits innerhalb der kernstadt
groBe Unterschiede bestehen. Vor allem die Bewohner der sudlichen
Wohnquartiere sind mit Indices um 40 nicht starker in der Innenstadt
vertreten, als die Einwohner der eingemeindeten Ortschaften. Dies
legt den Schluss nahe, dass die fehlende Nahversorgungsabdeckung
in der Sudstadt dazu fihrt, dass dortige Haushalte - vor allem wohl
Berufsauspendler - sich tendenziell starker im Umland versorgen als
die Ubrigen Grevesmiuhlener.
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Herkunftsanteile in der Innenstadt-Stichprobe

BulwienGesa AG

Besucherherkunft in der Innenstadt-Stichprobe und Dichteindices (n=399)

Die Kundenherkunft in der Innenstadt-Stichprobe erkléart sich zu einem Wohnort / EZG Zone Fallzahl Marktdurchdringung Einwohner
Uberwiegenden Teil von insgesamt ca. 65 % aus der Ortslage Greves- dto. als
muhlen bzw. zu ca. 69 % inkl. der zugehdérigen Ortsteile. BiEL | e |eEErER ) 31.12.2010
1a Ortslage Grevesmiihlen 259 64,9% 28,3 %o 100 9.156
davon:
. : Altstadt 92 231% 68,4 %o 242 1.345
Besucherherkunft in dfg;g"e"Stadt'St'Chpmbe AWG-Siediung/Bahnhofsvorst. 37 93% 27,0 % 9 1368
1= Oststadt 85 21,3% 24,3 %o 86 3.503
Libsche-Tor-Vorstadt 19 48% 23,6 %o 83 805
Stdstadt 14 35% 12,5 %o 44 1.122
Wohngebiet Kliitzer Stralle 4 1,0 % 12,0 %o 42 334
Wismarsche-Tor-Vorstadt 8 2,0% 11,8 %o 42 679
1b Ortsteile Grevesmiihlen 17  43% 11,3 %o 40 1.498
1a-b Grevesmiihlen total 276 69,2% 25,9 %o 92 10.654
Zone 2 51 12,8% 5,5 %o 20 9.218
12.8 9 davon:
8 % 53% 128% Upahl 10 25% 13,8 %o 49 726
Warnow 6 1,5% 9,4 %o 33 641
Borzow 6 1,5 % 8,1 %o 29 741
Damshagen 10 2,5% 7,5 %o 27 1.329
Mallentin 5 1,3 % 7,1 %o 25 706
[l Ortslage GVM [ ] EZG-Zone 3 Grieben 1 03% 5,9 %o 21 169
[ Ortsteile GVM [ ] Externe Bernstorf 2 0,5% 5,7 %o 20 352
(1t ) 0
[ £z6-Zore 2 Pltischow > 05%  se% 14 512
Testorf-Steinfort 2 0,5% 3,1 %o 11 651
Miihlen-Eichsen 3 08% 3,0 %o 11 1.007
. . . . . . . Hanshagen 1 0,3 % 2,6 %o 9 386
Differenziert nach kleinrdumigen Herkunftsbereichen (s. hierzu die Er- Hohenkirchen 1437
lauterungen und Karte in Kap. 5.4) innerhalb der Ortslage fallen insbe- gone 3 21 53% 1,7 %o 6 12.453
. . . . ° . lavon:
sondere die Kunden mit Wohnsitz in der Altstadt (ca. 23 %) sowie aus Eapsnhusen 2 05% 6.3 %o 22 319
dem Ostteil der Stadt (ca. 21 %) ins Gewicht, was auch auf eine wich- Roggenstorf 1 03% 2,3 %o 8 444
; : : Boltenhagen 5 1,3 % 2,0 %o 7 2.548
tige Nahversorgungsfunktion der Innenstadt hindeutet. Klits 5 13% 16 % 5 ~TEE
Kalkhorst 3 0,8 % 1,6 %o 6 1.843
Dassow ) 1,3% 1,3 %o 4 3.972
Menzendorf 261
Einzugsgebiet total 348 87,2 % 10,8 %o 38 32.325
Externe Streukunden 51 128%
Besucher total 399 100,0 %
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Kundenstichprobe bei Aldi

In der Aldi-Stichprobe wird demgegenuber deutlich, dass dieser ver-
kehrsorientiert gelegene Standort mit ca. 33 % einen deutlich geringe-
ren Anteil ortsansassiger Kunden aufweist und stattdessen Uber eine
gréBere relative Umlandausstrahlung insbesondere in die EZG-Zone
2 hinein verfligt. Gleichwohl war nicht zu verkennen, dass der Stand-
ort insgesamt recht schwach frequentiert ist. Trotz verkehrsglnstiger
Lage macht sich offenbar der weitgehend fehlende Siedlungsbezug
bemerkbar.

Besucherherkunft in der Aldi-Stichprobe

n=178
32,6 % an
19,1 % A
11,2 % 28,7 %

Il Ortslage GVM [ ] EZG-Zone 3
[(] Ortsteile GVM [ ] Externe
[] EZG-Zone 2
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Externe Streukunden und Sonderfaktor Tourismus

Es ist davon auszugehen, dass Grevesmuhlener Anbieter Streuum-
satze auch aus Gemeinden auBerhalb des Einzugsgebietes beziehen.

Der Anteil externer Streukunden in der Stichprobe betragt ca. 13 %,
davon ca. 45 % Regionale Streukunden und ca. 55 % Uberregionale
Streukunden (im Wesentlichen dem Tourismus zuzuordnen). Sie wer-
den bei der Berechnung der Kaufkraftbindungsquoten als "externe
Streuzuflisse" in angemessener Hohe berucksichtigt.

Aus dem Ausgabeverhalten dieser Kundengruppe kann auf den Um-
satzbeitrag des Fremdenverkehrs im Grevesmiuhlener Einzelhandel
geschlossen werden. Im verkehrsgunstig Richtung Klitz/Kiste vorge-
lagerten Marktkauf-Verbrauchermarkt ware auch ein héherer externer
Kundenanteil als in der Innenstadt durchaus plausibel.
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3.74 Verkehrsmittelnutzung und Parkplatzwahl Verkehrsmittelwahl
Gesamtstichprobe; nach Standortbereichen

Verkehrsmittelnutzung

100 —— - —
Die vorangestellte Vermutung wird in der Befragung bestétigt. Am vor- 0 7
gelagerten Aldi-Standort dominiert mit knapp 97 % eindeutig der Pkw
als am haufigsten genutztes Verkehrsmittel. FuBgangerkunden und 80 — s e
OPNV-Nutzer spielen faktisch keine Rolle, allenfalls das Fahrrad wird 70— — ] —
von wenigen Befragten (knapp 3 %) genutzt. 60 —
% 50 96,6 |
In der Innenstadt liegt eine vollkommen andere Verteilung vor. Do-
minant ist mit knapp 50 % der fuBlaufige Kundenanteil, was mit dem 40 e
hohen Besucheranteil mit Wohnort in der Altstadt bzw. in den umlie- 30 —
genden Wohnquartieren korrespondiert. Auch der Anteil der Fahrrad- 20 I
kunden ist mit ca. 9 % signifikant h6her als bei Aldi. 10 L
0,6
Die Pkw-Quote fallt mit ca. 40 % fur eine Kleinstadt hingegen ver- 0 N
gleichsweise gering aus, spiegelt jedoch die in der Befragung ermittel- '"gss”asrt:tdt Aldi
te, eher niedrige Pkw-Verflugbarkeit der Innenstadt-Besucher wider. .
[ ZuFus [ Fahrrad [] OPNV [] Pkw
Der OPNV zeigt sich als Verkehrsmittel fiir den Einkauf in einer
Kleinstadt im landlichen Raum wie Ublich sehr gering bis nahezu be-
deutungslos und durfte insoweit vor allem fiir den Schilerverkehr von
Belang sein.
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Parkplatznutzung

Pkw-Kunden in der Innenstadt wurden zudem gefragt, wo sie ihr Fahr-
zeug geparkt haben. Insbesondere die Parkbuchten entlang der Wis-
marschen StraBe werden stark in Anspruch genommen (ca. 31 %),
gefolgt von der Tiefgarage am Markt (ca. 28 %). Letzteres ist insofern
bemerkenswert, da Parkh&user oder Tiefgaragen in landlichen Klein-
stadten eher ungern in Anspruch genommen werden. Bevorzugt fre-
quentierte Stellplatze sind zudem der Sparkassen-Parkplatz sowie der
Marktplatz (ca. 11 % bzw. ca. 9 %). Die Angaben der restlichen Be-
fragten verteilen sich recht gleichmaBig Uber die sonstigen Parkmdég-
lichkeiten in der Innenstadt.

Genutze Parkpliatze in der Innenstadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n = 160 Kunden mit Angabe Verkehrsmittel Pkw/Krad

StralRenrand Wismarsche Str.

BulwienGesa AG

Trotz der beengten StraBenverhéltnisse in der Wismarschen StraBe
wird das bequeme, mitunter zielgerichtete Parken vor den Geschéften
und somit kurze Wege von einem GroBteil der Pkw-Kunden préferiert.

3.7.5 Einkaufsverhalten der Innenstadt-Besucher
Besuchsanlass in der Innenstadt

Dominantes Besuchsmotiv und somit Hauptfrequenzbringer in der
Grevesmihlener Innenstadt ist, wie in Stadtzentren Ublich, das Ein-
kaufen mit einem Wert von 75 %. Dienstleistungen wie Post/Bank/
Sparkasse sowie das Bummeln folgen mit je ca. 20 %, wobei letzteres
der Innenstadt eine durchaus gute Aufenthaltsqualitat bescheinigt.

Besuchsanlass in der Innenstadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n =400; Nennungen mit mind. 1 %; Mehrfachnennungen

Tiefgarage Am Markt Einkaufen 75
Parkplatz Sparkasse Bummeln
Parkplatz Markt Post / Efank / Sparﬁas.se
Beruflich / geschaftlich
Sonstige Parkmdglichkeiten Arzt

StraRenrand Seestr./Westl. .
Marktplatz Friseur
Parkplatz Sky Sonst. Dienstleistungen
Nebenstraen der Wismarsche Gastronomie / Imbiss
i Wochenmarkt
Stralenrand August-Bebel-Str. Durchgang
Parkplatz Vogelsang Personliche Griinde
Parkplatz Gerberhof Offentl. Einrichtungen
kein PP genutzt Optiker
80
35
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Die weiteren Motive sind mit weniger als 10 % der Nennungen deut-
lich nachgeordnet. Gerade der Gastronomiebesuch sollte eigentlich
eine grdBere Rolle spielen kdnnen, zumal in einem durch Fremden-
verkehr mitgepragten Geschéftszentrum.

Im Mittel gaben die Besucher nicht nur einen, sondern rechnerisch 1,5
Besuchsgrinde fur die Innenstadt an. Dieser Befund spricht zunachst
fir eine gewisse Multifunktionalitat, wird jedoch dadurch relativiert,
dass in den Innenstadten von Mittelzentren rechnerisch meistens 1,5 -
2 Besuchsgriinde genannt werden. Grevesmuhlen bewegt sich inso-
weit an der Schwelle zu einem Grundzentrum, dessen Besuch primar
durch eine kurzfristige Bedarfsdeckung gepréagt ist.

Produktinteresse in der Innenstadt

Am starksten nachgefragt werden von je ca. 50 % aller Kunden, die
Geschéfte aufsuchten, Lebensmittel und Drogerieartikel. Auch hierin
bestéatigt sich eine gewisse Nahversorgungsfunktion der Innenstadt,
die mehr an ein Grund,- als an ein klassisches Mittelzentrum erinnert.

42 % der Befragten interessieren sich fur den Kauf von Bekleidung
und Schuhen. Diese Warengruppe gilt generell als innerstédtisches
Leitsortiment und steht in mittleren und gréBeren Stadten im Vorder-
grund des Kaufinteresses. Die Nachfrage nach sonstigen Warengrup-
pen fallt demgegeniber deutlich ab. Insbesondere Elektro/Technik
und Spielwaren werden mit 5 % bzw. 1 % nur selten genannt.

BulwienGesa AG

Produktinteresse in der Innenstadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n =325; Nennungen mit mind. 1 %; Mehrfachnennungen

Lebensmittel
Drogerie / Kosmetik
Bekleidung / Schuhe
Biicher
Zeitschriften / Tabakwaren
Pharmaziewaren
Haushaltswaren
Blumen
Elektro / Technik
Sonstige Hartwaren / Personl. Bed.
Spielwaren
kein konkretes Produktinteresse
0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 %

v. H.

Der Aufbruch nach Kundenherkunft zeigt deutliche Unterschiede im
Produktgruppeninteresse. Zwar stehen Lebensmittel insgesamt an
erster Stelle der nachgefragten Sortimente, dies betrifft jedoch vorwie-
gend ortsanséassige Kunden. Aus dem Umland féllt die Lebensmittel-
nachfrage deutlich geringer aus und tritt hinter anderen Warengrup-
pen wie Drogerieartikel und Mode zurlick. Lebensmittel werden von
auswartigen Kunden in der Innenstadt eher nebenbei und ergdnzend
gekauft.
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Produktinteresse in der Innenstadt Grevesmiihlen

nach Kundenherkunft; Stichprobe Innenstadt; nur Befragte, die Geschafte aufgesucht haben

Kundenherkunft

Mehrfachnennungen Gesamt Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streu-
zugelassen GVM kunden

n =325 n =222 n=45 n=17 n =40
Lebensmittel 52,3 % 59,0 % 42,2 % 17,7 % 40,0 %
Drogerie / Kosmetik 48,9 % 50,9 % 55,6 % 41,2 % 32,5%
Bekleidung / Schuhe 42,2 % 40,1 % 55,6 % 35,3 % 42,5 %
Bucher 11,1 % 10,8 % 13,3 % 5,9 % 12,5 %
Zeitschriften / Tabak 10,2 % 11,3 % 11,1 % 59 % 5,0 %
Pharmaziewaren 8,9 % 10,8 % 8,9 % 0,0 % 2,5%
Haushaltswaren 71 % 5,0 % 15,6 % 5,9 % 10,0 %
Blumen 6,8 % 7,7 % 4.4 % 59 % 5,0 %
Elektro / Technik 4,9 % 5,0 % 11,1 % 0,0 % 0,0 %

Sonstige Hartwaren /
Personlicher Bedarf
Spielwaren 1,2 % 0,9 % 2,2 % 0,0 % 0,3 %

kein konkretes
Produktinteresse

3.7 % 2,7 % 4,4 % 5,9 % 7,5 %

22% 0,9 % 4,4 % 5,9 % 5,0 %

Markant ist ferner, dass bei der Nachfrage nach Drogerieartikeln - ob-
wohl auch zum "Periodischen Bedarf" zéhlend - faktisch kein Abfall
des Kaufinteresses bei Umlandkunden zu beobachten ist. Tatsachlich
zahlt dieses Sortiment gerade in kleineren Mittelzentrum regelmaBig
zu den innerstadtischen Leitbranchen und wird in dieser Rolle haufig
unterschéatzt.

BulwienGesa AG

Aufgesuchte Geschéfte und Einrichtungen

Da die Befragung im Hauptgeschéftsbereich Wismarsche StraBe/Rat-
hausplatz/nérdliche August-Bebel-StraBe durchgefiihrt wurde, kénnen
einzelne in Randlagen anséssige Anbieter naturgemaB unterreprésen-
tiert sein, da davon auszugehen ist, dass sie zum Teil gezielt und di-
rekt angesteuert werden. Dies durfte z. B. auf Markant zutreffen, der
Uber Kundenparkplatze an der Gebauderiickseite verfligt und ein Pas-
sieren des Interviewbereiches somit nicht notwendig ist.

Mit deutlichem Abstand rangiert der Drogeriemarkt Kloppenburg in der
Wismarschen StraBe an erster Stelle der Nennungen - dies korres-
pondiert auch mit der hohen Nachfrage nach Drogerieartikeln. Der
Markt spricht dabei gleichermaBen Kunden aus allen EZG-Zonen an,
womit sich bestatigt, dass Drogeriemérkte zu den ausstrahlungsstar-
ken Ankerbetrieben kleinerer Innenstadte zahlen.

Mit Werten zwischen rd. 14 bis 15 % folgen der Frischemarkt Boost,
Ernsting's family und Markant. Somit verfligen drei der vier erstplat-
zierten Anbieter Uber periodischen Bedarf als Kernsortiment, was
ebenfalls die Nahversorgungsfunktion der Innenstadt unterstreicht. Im
Unterschied zum Drogeriemarkt besteht bei Boost und vor allem bei
Markant ein deutliches Gefélle zwischen lokalen und Uberdrtlichen
Kunden. Markant erweist sich als reiner Nahversorger flr die Bewoh-
ner der Kernstadt. Sein Beitrag zur Umlandausstrahlung ist vernach-
lassigbar.
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Aufgesuchte Geschéfte
nach Kundenherkunft, Stichprobe Innenstadt, n = 400, Top 10

Kundenherkunft

Mehrfachnennungen Gesamt Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streu-

zugelassen GVM kunden

Kloppenburg 38,6 % 40,2 % 46,2 % 35,0 % 23,5 %
Frischemarkt Boost 15,0 % 18,1 % 13,5 % 0,0 % 5,9 %
Ernsting’s Family 14,3 % 14,1 % 19,2 % 15,0 % 9,8 %
Markant 13,8 % 17,4 % 3.9 % 5,0 % 7.8 %
Trend Shop 7,5 % 5,8 % 9,6 % 10,0 % 13,7 %
Intersport Zepuntke 6,3 % 6,5 % 5,8 % 5,0 % 5,9 %
NKD 5,0 % 3,6 % 9,6 % 5,0 % 7,8 %
Schuh Armbruster 4,0 % 22% 1,3 % 5,0 % 3,9 %
Buchhandlung Peplau 3,8 % 2,9 % 3,9 % 5,0 % 7,8 %

Kaufhaus einmal anders 3,8 % 3,6 % 5,8 % 0,0 % 3,9 %

Zwischen knapp 4 bis 8 % der Kunden kénnen die dahinter platzierten
Geschéfte der Top 10 auf sich vereinigen, zu denen mit Intersport,
NKD und Schuh Armbruster ebenfalls Filialisten gehéren. Nach Her-
kunftszonen differenziert, liegt fur diese eine ausgewogenere Vertei-
lung vor. Auf die sonstigen Geschafte auBerhalb der Top 10 entfallt
eine breite Anzahl an Streunennungen.

Mit durchschnittlich 1,5 aufgesuchten Geschéften besteht zwar ein ge-
wisses wechselseitiges Verflechtungspotenzial innerhalb der In-
nenstadt. Far ein Mittelzentrum™ féllt es jedoch wie bereits die mittlere
Zahl der Besuchsmotive unterdurchschnittlich aus und weist somit auf

13 g-Wert in Mittelzentren betragt ca. 2 aufgesuchte Geschafte
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zielgerichtete Einkaufe in einzelnen Geschéaften, insbesondere bei der
Nahversorgung, hin.

Einkaufsbetrag

Durchschnittlich geben die Kunden in der Grevesmuhlener Innenstadt
ca. 30 Euro fur Einkdufe aus. Demgegenuber fallt der Durchschnitts-
wert im langjéhrigen BulwienGesa-Vergleich in kleineren Stadtzentren
mit ca. 40 Euro deutlich héher aus. Der eher niedrige Wert in Greves-
muhlen korrespondiert mit einem geringen Kaufkraftniveau sowie ei-
nem recht stark ausgepréagten Nahversorgungsmotiv.

Einkaufshéufigkeit an Grevesmuihlener Einkaufsstandorten

Bei der Bewertung der Einkaufshéaufigkeit in der Innenstadt ist zu be-
ricksichtigen, dass die im Rahmen einer Kundenbefragung gewonne-
nen Befunde das tatsachliche Bild eher positiv verzerrt darstellen,
denn Kunden, die den Standort generell nicht aufsuchen, kénnen im
Rahmen einer Befragung logischerweise nicht angetroffen werden.
Ein korrektes Abbild der Situation kdénnte nur eine reprasentative
Haushaltsbefragung erbringen. Die Innenstadt-Besucher wurden nach
der Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt insgesamt sowie bei allen we-
sentlichen Alternativstandorten in Grevesmiuhlen im periodischen Be-
darf (Verbrauchermarkte, Supermarkte, Discounter) befragt.

Knapp 60 % der Befragten suchen die Innenstadt mehrmals pro Wo-
che zum Einkaufen auf, 23 % tun dies sogar taglich. Hinzu kommen
ca. 19 % wochentliche Eink&ufer. Dies kann ebenfalls als ein Indikator
fir eine wichtige Nahversorgungsfunktion der Innenstadt gesehen
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werden. NaturgemaB wurde in der Innenstadt zudem kaum jemand
angetroffen, der angibt, dort nie einzukaufen.

Eine davon teilweise deutlich abweichende Verteilung liegt fir die ein-
zelnen Lebensmittelmarkte vor. Die in bzw. nahe der Innenstadt gele-
genen, fuBlaufig gut zu erreichenden Standorte (Markant, Sky, Lidl)
werden immerhin von ca. 45 bis 40 % mindestens wdchentlich aufge-
sucht. Andererseits gibt ein Drittel der Befragten an, beim einzigen di-
rekt in der Innenstadt gelegenen Standort Markant nie einzukaufen.

Einkaufshaufigkeiten

Teilstichprobe Innenstadt; auf 100 % gestapelt; n = 400

100 %

0 % 8 ‘
Innenstadt Markant Sky Lidl Netto Aldi Penny  Marktkauf

Einkaufsstandort

Bl taglich [] wochentlich [ seltener
[ mehrmals / Woche [] 14-tagig / monatlich [l (eigentlich) nie
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Bei den in gréBerer Entfernung gelegenen Discountern féllt die Ein-
kaufshaufigkeit stark ab, insbesondere Aldi und Netto am &stlichen
Stadtrand werden lediglich von ca. 15 % mindestens wéchentlich bzw.
von knapp der Hélfte eigentlich nie aufgesucht. Insbesondere in Be-
zug auf Aldi als starkstem Lebensmitteldiscounter ist dies bemerkens-
wert, korrespondiert jedoch mit der vergleichsweise geringen Pkw-
Verfugbarkeit der Innenstadt-Kunden in Verbindung mit der Pkw-orien-
tierten Lage der Discounter.

Die Einkaufsh&ufigkeit bei Marktkauf ist trotz dessen Stadtrandlage
insgesamt ausgewogener. Gegeniber den Wettbewerbern kann
Marktkauf die abgesetzte Lage mit seiner Attraktivitat als gréBter und
modernster Lebensmittelvollsortimenter in Grevesmuhlen ausglei-
chen.

Einkaufshéufigheit in der Innenstadt Grevesmiihlen

Befragungsstandort Aldi; n = 178

L 23 %
(o]
6 %
0,
16 % 21
22 %
Il taglich [] wéchentlich [] seltener

[B] mehrmals / Woche [ ] 14-tagig/ monatlich [Il] (eigentlich) nie

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

167 von 301 in Zusammenstellung

Seite 56



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

U Ire—

Die am Befragungsstandort Aldi ermittelte Einkaufshaufigkeit in der In-
nenstadt zeigt, dass immerhin mehr als die Halfte der Befragten min-
destens wdchentlich auch die Innenstadt zum Einkauf aufsucht. Ande-
rerseits durften ca. 21 % seltener oder nie zum Einkauf in der In-
nenstadt angetroffen werden. Die héhere Mobilitat der Aldi-Kunden er-
moglicht diesen eine bessere Erreichbarkeit der Alternativstandorte
auch Uber die Stadtgrenzen hinaus.

Verbundk&ufe zwischen den Einkaufsstandorten

Immerhin rund 43 % der Innenstadt-Besucher geben an, ergédnzend
zum aktuellen Innenstadtbesuch am selben Tag noch weitere Standor-
te in Grevesmihlen auBerhalb der Innenstadt zum Einkaufen aufzusu-
chen. Dabei handelt es sich fast ausschlieBlich um Lebensmittelméark-
te.

Die starksten Kopplungsintensitdten bestehen mit dem innenstadtna-
hen und von dort auch fuBlaufig erreichbaren Sky-Markt (15 %) sowie
zum entfernteren, jedoch ungleich gréBeren Marktkauf-Verbraucher-
markt (14 %). Damit suchen etwa ebenso viele Innenstadtbesucher
diese auBerhalb des Geschéftszentrums liegenden Lebensmittelmérk-
te auf, wie die beiden kleinen Innenstadtméarkte Boost und Markant.
Anders gesagt: das Fehlen eines Vollsortimenters im Hauptgeschéfts-
bereich flhrt bereits heute zu einer Splittung der Einkaufsaktivitaten,
ohne dass der Innenstadtbesuch deshalb aufgegeben wirde.

Nennenswerte Verbundkaufe (je knapp 10 %) werden zudem mit den
stadtstrukturell integrierten Discountern Lidl und Netto registriert. Zu
den "randstéandigen" Discountern Penny, Aldi und Norma hingegen
bestehen nur geringe Verflechtungen.

BulwienGesa AG

Auch Kik wird sehr selten genannt - es fragt sich, ob dieser Anbieter
im Haupteinkaufsbereich der Innenstadt nicht sogar besser aufgeho-
ben wére, weil er dort sicherlich starker von der Clusterwirkung gleich-
artiger Geschéfte profitieren kénnte. Mdglicherweise wird dieser Nach-
teil durch die verkehrliche Lagegunst an der B 105 aufgewogen. Eine
abschlieBende Aussage hierzu ist jedoch erst nach einer Gegenver-
probung, d. h. einer Kundenbefragung am Standort Sky/Kik, méglich.

Verbundkaufe mit der Innenstadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n = 400; Mehrfachnennungen

Sky
Marktkauf
Lidl

Netto
Penny
Aldi
Norma
Kik

Sonstige Geschafte

20
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3.7.6 Innenstadt und Einzelhandel in der Kunden-
wahrnehmung

Benotung ausgewébhilter Leistungsparameter der Innenstaadt

Die Befragten in der Innenstadt erhielten Gelegenheit, stadtebauliche
und angebotsbezogene Leistungsmerkmale der Innenstadt anhand
gangiger Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft) zu bewerten.
Das Ergebnis ist an einem Durchschnittsprofil, welches aus Bulwien-
Gesa Befragungen in kleineres Innenstadten erstellt wurde, gespie-
gelt. Dabei zeigt sich eine insgesamt unauffallige Tendenz, denn Gre-
vesmuhlen wird bei den meisten Kriterien im Durchschnitt und bei je-
weils einem leicht unter- bzw. Gberdurchschnittlich bewertet.

Die angebotsbezogenen Kriterien "Auswahl der Geschéfte", "Preisni-
veau der Geschafte" sowie "Attraktivitat der Geschéafte" schneiden mit
mit @-Noten von 2,9 durchschnittlich ab. Gleiches trifft auf das bauli-
che Erscheinungsbild mit @ 2,6 zu.

Vergleichsweise positiv wird die Erreichbarkeit der Innenstadt bewer-
tet (o 2,0). In diesem Punkt scheint die Ortskenntnis der Einheimi-
schen und die Befahrbarkeit der HauptgeschéftsstraBen mit dem Pkw
gegenuber der fir Ortsfremde etwas undurchsichtigen Verkehrsfih-
rung zu Uberwiegen.

Die Achillesferse zentraler Versorgungsbereiche sind haufig die Park-
mdglichkeiten. Mit einer leicht unterdurchschnittlichen Note von 3,0
trifft dies tendenziell auch auf Grevesmuhlen zu. Zum Tragen kommen
dirften in diesem Kriterium die teilweise erhobenen Parkgeblhren
bzw. Parkdauerbegrenzungen sowie auf einen subjektiv empfundenen
Mangel von einkaufsstattennahen Parkmoglichkeiten, besonders an
Markttagen.
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Hierzu im nicht unbedingt Widerspruch steht, dass das Verkehrskon-
zept Grevesmihlen (2007) die Stellplatzanzahl als ausreichend be-
schreibt.

Bewertung ausgewabhlter Kriterien
Innenstadt Grevesmiihlen im Vergleich

Durchschnittliche Note
N
(4]

Auswahl  Preis- Attrak-  Baulich. Parkmég- Erreich- Gesamt-g
niveau tivitdt  Erschei- lichkeiten barkeit
nungsbild

- o-Noten Innenstadt Grevesmiihlen

Benchmark: @ BulwienGesa-Studien Einkaufsstandorte

Ansonsten erweist sich die Innenstadtbewertung als recht durch-
schnittlich - ohne signifikante Schwéchen, aber auch ohne Highlights.
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Besondere Gefallensmomente und Kritikpunkte zur Innenstadt

Zusatzlich zur Benotung der vorgegebene Parameter hatten alle Be-
fragten Gelegenheit, besonderes Lob oder besondere Kritikpunkte
zum Ortszentrum vorzubringen. Diese Abfrage erfolgte véllig unge-
stitzt, d. h. ohne thematische Vorgabe oder Einschrankung seitens
der Interviewer. Insgesamt duBerten gut 37 % der Befragten Aspekte,
die ihnen an der Innenstadt besonders gut gefielen ("Likes"). Demge-
genuber konnte eine Mehrheit von ca. 54 % entsprechende Kritik-
punkte anfihren ("Dislikes").

Nachfolgende Ubersicht zeigt die nach Themen zusammengefassten
"Likes" und "Dislikes" in der Gegenuberstellung. Dabei zeigt sich,
dass einige Aspekte durchaus auch kontrovers bewertet werden.

—  Uberwiegend positiv beurteilte Aspekte:

Uberwiegend positiv bewertet werden in der Innenstadt vor allem
gestalterische Aspekte. An der Spitze steht mit rund 12 % aller
Befragten das Stadtbild. Auch die Innenstadtbegriinung sowie der
kleinstadttypische Vorteil kurzer Wege werden von ca. 6 % bzw.
5,5 % positiv beurteilt.

Es fallt allerdings auf, dass daneben vor allem angebotsbezoge-
ne Aspekte hervorgehoben werden. Neben diversen Einzelge-
schéften erweisen sich vor allem der Drogeriemarkt Kloppenburg,
die Buchhandlungen sowie Intersport als profilbildende Betriebe.

—  Kontrovers diskutierte Aspekte:
Obwohl es das "Gefallens-Ranking" anfuhrt, zahlt insbesondere
auch das Stadtbild zu den kontrovers beurteilten Punkten. Einer-
seits wird die attraktive Altstadtgestaltung mit vielen gut erhalte-
nen, historischen Gebauden herausgestellt, wahrend anderer-
seits 16 % der Befragten Kritikpunkte wie bspw. renovierungsbe-
durftige Hauser oder Baullicken duBern.

BulwienGesa AG

Einige Themen werden etwa gleichrangig positiv wie negativ ange-
fihrt oder anders formuliert: an ihnen scheiden sich die Geister. Dazu
zéhlen sowohl die Aspekte Angebot als auch Stadtmoblierung/Ser-
vice, bei denen jeweils rund 3 % Positiv- etwa 6 % Negativhennungen
gegenulber stehen.

Zu Letzterem z&hlen neben Kundenfreundlichkeit und -service die vor-
handene Stadtmdblierung mit Sitzgelegenheiten, Spielplatzen, 6ffentli-
chen Toiletten und Abfalleimern. Einige Befragte bewerten die Anzahl
der Sitzgelegenheiten als zu gering, andere hingegen auBern sich zu-
frieden. Gleiches trifft auf Abfallbehéalter sowie auf Statuen und Kunst-
werke im 6ffentlichen Raum zu.

Vorwiegend kritisiert werden die Spielplatze, eine ungeniigende Aus-
schilderung in der Innenstadt sowie die offenbar h&ufig geschlossenen
offentlichen WCs bzw. deren eingeschréankte Offnungszeiten.

— Besondere Kritikpunkte:
In der Kritik sind vor allem verkehrliche Aspekte. An der Spitze
steht bei rund 9 % der Befragten die Parkplatzsituation bzw. das
Parkplatzangebot, welches vorwiegend als zu gering einge-
schétzt wird.
Thematisch im Zusammenhang stehen die erhobenen Parkge-
buhren. Trotz Vorhandensein einer Kurzparkertaste, welche kos-
tenloses Parken von einer halben Stunde erlaubt (von ca. 1 %
gelobt), &uBern sich ca. 9 % der Befragten kritisch.
Genannt werden des Weiteren starke Verkehrsbelastungen in der
Innenstadt in Verbindung mit der Forderung nach Einrichtung ei-
ner FuBgangerzone, zu schmale bzw. fehlende FuB- und Radwe-
ge und eine mangelnde Barrierefreiheit.
Die von rund 5,5 % der Befragten kritisierte Sauberkeit kdnnte mit
dem angesprochenen Mangel an ausreichend Abfalleimern im
Zusammenhang stehen, ferner spielt Hundekot eine Rolle.
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Zusammengefasste Likes und Dislikes - Gesamtstichprobe Innenstadt
Alle Antworten erfolgten spontan und ungeschuitzt, d. h. ohne Themenvorgabe oder Listenvorlage; Gesamtstichprobe n=400
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Vermisste Angebote in Grevesmdiihlen

Unabhéngig von der generellen Zufriedenheit mit dem Angebot konn-
ten alle Interviewten Wunsche fur zusétzliche Angebotsverdichtungen
oder zur SchlieBung von Angebotsliicken duBern.

Insgesamt &uBerten ca. 68 % aller Befragten Wiinsche fir zusatzliche
Geschafte, Branchen oder Einrichtungen in Grevesmdihlen, ein recht
geringer Anteil von 24 % zeigte sich zufrieden mit der vorhandenen
Infrastruktur und rd. 8 % &uBerten sich nicht.

Vermisste Angebote betreffen in erster Linie den modischen Bedarf.
Im Detail betrifft dies zuvorderst junge Mode, wobei explizit die Young
Fashion-Handelsketten H&M und New Yorker gewlnscht werden (14
bzw. 8 %). Eine tatsachliche Ansiedlung dieser Filialisten ist in Gre-
vesmuhlen jedoch unrealistisch, da die Stadt nicht den gangigen Min-
destanforderungen bezlglich Einwohnerzahl und somit 6rtlichem
Nachfragevolumen entspricht.

Auch Mode speziell fur altere Zielgruppen und Kinder wird vermisst.
Allgemein wunschen sich 6 % der Befragten ein insgesamt hochwerti-
geres Modeangebot bzw. Markenniveau.

Angebotsdefizite bestehen zudem im periodischen Bedarf (u. a. Dro-
gerie/ParfiUmerie), auch die Unterversorgung der Siidstadt kommt zur
Sprache. Im aperiodischen Bedarf wurde vor allem das Fehlen eines
Elektro-Fachmarktes (u. a. Media Markt / Saturn) von 9 % angefuhrt.

Abgesehen von Einzelhandelsthemen stehen auch Freizeit- und Gas-
tronomieeinrichtungen auf der Wunschliste, allen voran vermissen
6 % der Befragten ein Kino. Bezlglich Gastronomie wird explizit Fast-
food angeflihrt sowie allgemein das Thema Bars und Abendgastrono-
mie.

BulwienGesa AG

Angebotsdefizite in der Stadt Grevesmiihlen

Teilstichprobe Innenstadt, n =271 (Befragte mit Angaben zu Defiziten);
Mehrfachnennungen; Nennungen ab 2 %
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3.8 Zentralitat und Kaufkraftbindung
des Grevesmiihlener Einzelhandels
3.8.1 Einzelhandelszentralitit

U r—

BulwienGesa AG

Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen, Umsatz und Zentralitét

Hauptwarengruppen und ausgewahlite Teilsortimente in GVM

Nachfrage- Umsat
Werengruppen P AR
. azs vorlaufi
Definition Mio. Euro p. a. Mio. Euro p. a. °
Periodischer Bedarf 28,8 40,4 140
Die Elnzelhandelszentralltlat ist eine qlr.nensmnslose .Kennzghl,"dle Aperiodischer Bedarf 20,8 227 109
den Saldo aus dem an einem Ort getéatigten Umsatz im stationéren S
Einzelhandel und der_am gleichen Ort anséssigen ladenhandelsrele- Modischer Bedarf 5,1 6,2 121
vanten NaChfrage abbildet. Teilsortiment Bekleidung 4,2 4,9 116
. . . Teilsortiment Schuhe 0,9 1,3 146
Sie errechnet sich wie folgt: Umsatz/ Nachfrage x 100 Elektro/Technik 37 23 62
. . . Bau/Garten/Heimwerken 4,7 7, 157
Liegt die Kennzahl < 100, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Ort ab; l; - t'DI‘:'( e 4? 129
ein Wert > 100 zeigt dementsprechend per Saldo einen Kaufkraftzu- e! SO !men ’ ’
fluss an. Die Gemeinde zieht also mehr Nachfrage aus dem Umland UELE Bl Tt SV A 1,2 2,1 186
. . : . - . . Gartenbedarf
an, als sie dorthin abgibt. Bei der Zentralitdtsberechnung wird nur die . o
. .. . Ubrige Teilsortimente 1,0 1,2 120
Nachfrage der ortsansassigen Bevdlkerung, d. h. Haupzwohnsitzinha- o
ber beriicksichtigt Einrichtungsbedarf 3,7 2,1 55
' Teilsortiment Mobel und Leuchten 2,8 0,4 15
Ubrige Teilsortimente
(u. a. Heimtextilien, Bodenbelage) 0,9 1.6 176
Einzelhandelszentralitédten in GrevesmdUihlen Sonstige Hartwaren/ 47
Personlicher Bedarf EE ’ L
Dem in Grevesmihlen anséassigen ladenhandelsrelevanten Nachfra- Teilsortiment GPK/HHW 0,6 0,9 148
gevolumen von rd. 49,6 Mio. Euro p. a. steht ein Gesamtumsatz im Teilsortiment Biicher 0,7 0,8 122
Ge?elndgghe?lk)et vo"n Eﬂ 63i10 M;]g. Euro p. az. gegelpybir. Da_rf?us er- Teilsortiment Spielwaren 03 0.4 134
26207 ?Sei(iﬁ::n:d?fgla :nd;aagefgicl’:?)weg eine Zentraltatskennziiier von Teilsortiment Schreibwaren 0,3 0,4 134
9 ' Teilsortiment Schmuck / Uhren 0,4 0,4 112
Der Aufbruch nach Warengruppen belegt deutliche Unterschiede zwi- Ubrige Teilsortimente 14 18 129
schen den einzelnen (Teil-)Sortimenten, die mit Ausnahme des Elekt- Einzelhandel gesamt 49,6 63,0 127
ro/Technik- sowie Einrichtungsbedarfs positiv ausfallen. Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen méglich
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Das bedeutet, in allen anderen Warengruppen werden Umsatziber-
schiisse erwirtschaftet. Ublicherweise wére zu erwarten, dass Greves-
muhlen als Mittelzentrum bei einer positiven Zentralitdt im periodi-
schen Bedarf von 140 auch in den anderen Sortimenten &hnliche
Kennziffern aufweist, was jedoch nicht der Fall ist.

Mit der Lage zwischen den (Ober-)zentren Libeck, Schwerin und Wis-
mar sowie der Nahe zum MEZ in Gagelow gelingt es in Grevesmuhlen
derzeit nicht, ein der Funktion als nachgeordnetes Mittelzentrum ge-
recht werdendes adaquates Angebot in allen Sortimenten vorzuhalten.
Dies wird in besonderem MaBe im Sortiment Elektro/Technik (Zentrali-
tat 62); nur kleinere Fachgeschafte und Randsortimente in Lebensmit-
telmérkten) sowie im Einrichtungsbedarf (55) deutlich. Die Umsétze in
dieser Warengruppe werden zu groB3en Teilen im Teilsortiment Boden-
beldge und Heimtextilien generiert. Die sehr geringe Zentralitatskenn-
ziffer 15 im Teilsortiment Mébel deutet darauf hin, dass lediglich ein
sehr begrenztes Mdbelangebot vorhanden ist. Es ist im Wesentlichen
auf Gartenmdbel im Baumarkt sowie Rand-/ Aktionssortimente bei an-
deren branchenfremden Anbietern beschrénkt und beruht in erster Li-
nie auf der Tatsache, dass Grevesmihlen keine ausreichende Tragfa-
higkeit fur einen Mébelvollsortimenter bietet.

BulwienGesa AG

3.8.2 Kaufkraftbindung in Grevesmiihlen
Methodik

Die Analyse der Zentralitétsindices lasst zwar erste Ruckschlisse auf
besondere Angebotsschwéchen, aber auch gut ausgebaute Segmen-
te des Grevesmuhlener Einzelhandels zu; genaueren Aufschluss Uber
den Umfang mdglicher Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und vice
versa Abflisse in das Umland gibt jedoch nur die Ermittlung der tat-
séchlichen Kaufkraftbindung, differenziert nach Hauptwarengruppen
und Marktzonen.

Im Rahmen einer plausiblen Modellrechnung wurde hierbei unter Be-
ricksichtigung der Kundenherkunft und des Einkaufsverhaltens die
Umsatzrekrutierung des Grevesmuhlener Einzelhandels ermittelt und
daraus die tatsachlich erzielte Kaufkraftbindung des Grevesmuhlener
Einzelhandels sowohl im eigenen Stadtgebiet als auch in den Markt-
zonen 2 und 3 abgeleitet.

=» Ausgaben privater Haushalte im Online- und Versandhandel sind
aus dem Nachfragevolumen bereits vorab herausgerechnet und
spielen bei der Berechnung der Kaufkraftbindung im stationaren
Ladenhandel insoweit keine Rolle.

Nachfolgende Ubersicht erklart als Synopse daraus die rédumliche
Herkunft des Umsatzes fir jede Hauptwarengruppe und weist dabei
die Kaufkraftbindung in den Marktzonen des Einzugsgebietes sowie
zusétzlich auch den Anteil externer Streuumsétze aus.
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BulwienGesa AG
bindung in Grevesmiihlen (Modellrec
7 Zone 1a Zone 1b Zone 1a+b Zone 2 Zone 3 EZG Umsatzanteil | Umsatzanteil | Aktuelles
PR Ortslage Ortsteile Grevesmuhlen Regionaler Uber- Umsatz-
Grevesmuhlen | Grevesmuhlen Total Streuzufluss regionaler potenzial
Streuzufluss/
Touristen
Periodischer Bedarf Nachfragevolumen p. a.| 24,6 Mio € 4,2 Mio € 28,8 Mio € 24,7 Mio € 33,9 Mio € 87,4 Mio €
Kaufkraftbindung 81,2 % 78,0 % 80,7% 32,0% 10,5% 39,7%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a.| 20,0 Mio € 3,2 Mio € 23,2 Mio € 7,9 Mio € 3,6 Mio € 34,7 Mio € 3,2 Mio € 2,5 Mio € 40,4 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen| 4,3 Mio € 0,8 Mio € 5,1 Mio € 4,3 Mio € 6,0 Mio € 15,4 Mio €
Kaufkraftbindung 68,7 % 64,2 % 68,0% 30,5% 9,0% 34,6%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 3,0 Mio € 0,5 Mio € 3,5 Mio € 1,3 Mio € 0,5 Mio € 5,3 Mio € 0,5 Mio € 0,3 Mio € 6,2 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen| 3,2 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 3,2 Mio € 4,4 Mio € 11,2 Mio €
Kaufkraftbindung 39,3 % 36,1 % 38,8% 13,5% 4,3% 18,3%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 1,2 Mio € 0,2 Mio € 1,4 Mio € 0,4 Mio € 0,2 Mio € 2,1 Mio € 0,1 Mio € 0,1 Mio € 2,3 Mio €
DIY/Garten/Sport Nachfragevolumen| 4,0 Mio € 0,7 Mio € 4,7 Mio € 4,0 Mio € 5,6 Mio € 14,3 Mio €
Kaufkraftbindung 88,3 % 79,0 % 86,9% 49,7% 10,0% 46,6%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 3,6 Mio € 0,6 Mio € 4,1 Mio € 2,0 Mio € 0,6 Mio € 6,7 Mio € 0,6 Mio € 0,2 Mio € 7,5 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen 3,1 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 3,2 Mio € 4,4 Mio € 11,2 Mio €
Kaufkraftbindung 34,3 % 28,3 % 33,4% 13,0% 4,2% 16,3%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 1,1 Mio € 0,2 Mio € 1,2 Mio € 0,4 Mio € 0,2 Mio € 1,8 Mio € 0,2 Mio € 0,0 Mio € 2,0 Mio €
Hartwaren/Persénl.Bed Nachfragevolumen 3,1 Mio € 0,5 Mio € 3,6 Mio € 3,1 Mio € 4,2 Mio € 10,9 Mio €
Kaufkraftbindung 83,6 % 78,4 % 82,7% 26,3% 7,8% 37,8%
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 2,6 Mio € 0,4 Mio € 3,0 Mio € 0,8 Mio € 0,3 Mio € 4,1 Mio € 0,3 Mio € 0,2 Mio € 4,7 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen| 42,3 Mio € 7,3 Mio € 49,6 Mio € 42,5 Mio € 58,4 Mio € 150,5 Mio €
Kaufkraftbindung 74,2 % 69,7 % 73,5 % 30,3 % 9,2% 36,4 %
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a.| 31,4 Mio € 5,1 Mio € 36,5 Mio € 12,9 Mio € 5,4 Mio € 54,7 Mio € 4,9 Mio € 3,3 Mio € 63,0 Mio €
Umsatzanteil 49,8 % 8,1 % 57,9 % 20,5 % 8,5 % 86,8 % 7,8 % 53 % 100,0 %
Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG; Rundungsdifferenzen méglich * Erlduterung siehe Seite 2
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Umsatzrekrutierung

Uber alle Warengruppen hinweg rekrutiert sich der Einzelhandelsum-
satz in Grevesmuhlen gegenwartig in etwa wie folgt:

Umsatz in Grevesmiihlen nach Zonen

Umsatz aus Umsatz Umsatzanteil
in Mio. Euro p. a. in %

Zone 1a 31,4 49,8
Zone 1b 5,1 8,1
X Stadtgebiet Zone 1a+1b 36,5 57,9
Zone 2 12,9 20,4
Zone 3 54 8,5
Regionale Streukunden 4,8 7,7
Uberreg. Streuk./Touristen 3,5 5,5
> Grevesmiihlen total 63,0 100,0

Knapp 60 % des Umsatzes wirden demzufolge mit Grevesmuhlener
Kunden erzielt (Zonen 1 a und b) bzw. knapp 50 % mit Kunden aus
der Ortslage Grevesmihlen selbst. Weitere ca. 20 % stammen aus
der Zone 2 sowie etwa 9 % aus Zone 3. Rund 13 % tragen zudem ex-
terne Streukunden bei, worin neben regionalen Streukunden (ca.
7,7 %) auch die Umséatze durch Uberregionale Streukunden bzw. Tou-
risten (ca. 5,5 %) enthalten sind. Sie spielen damit eine vergleichswei-
se niedrige Rolle im Einkaufsgeschehen.

Am wenigsten fallen externe Kunden im Sortiment Elektro/Technik so-
wie bei Ublicherweise langlebigen Konsumgttern wie Mdbeln ins Ge-
wicht, obwohl diese Sortimente normalerweise eine erhéhte Reichwei-
te haben. Das kleinteilige und damit ausstrahlungsschwache Angebot
steht dem entgegen.

BulwienGesa AG

Kaufkraftbindung in der Ortslage Grevesmdiihlen (Zone 1a und b)

Nach Bereinigung um die aus Grevesmuhlen abflieBende Kaufkraft
errechnet sich fir die Ortslage Grevesmuhlen (Zone 1a) eine Kauf-
kraftbindung von o ca. 74,2 % Uber alle Warengruppen, d. h. von dem
in der Ortslage Grevesmiihlen ansassigen Nachfragevolumen von ca.
42,3 Mio. Euro p. a. werden ca. 31,4 Mio. Euro p. a. in der Stadt Gre-
vesmuhlen umgesetzt, der Rest flieBt in die ndhere oder weitere Um-
gebung ab. Zielort fur Kaufkraftabflisse ist neben den (lber-)geordne-
ten Zentren Lubeck, Schwerin und Wismar in erster Linie Géagelow
mit dem EKZ "MEZ" sowie diversen weiteren Fachmarkten. Dartber
hinaus durfte im Einrichtungsbedarf Kaufkraft nach Rostock (u. a.
Ikea), Bad Segeberg (u. a. Mébel Kraft) oder Wismar (u. a. Roller) ab-
flieBen.

Etwas geringere, der Struktur nach Uberwiegend &ahnliche Kaufkraft-
bindungsquoten liegen in den Ortsteilen (Zone 1b) vor, in denen eine
Bindungsquote von ca. 69,7 % erzielt wird. D. h. von dem Nachfrage-
volumen von rund 7,3 Mio. Euro p. a. werden ca. 5,1 Mio. Euro p. a. in
Grevesmuhlen umgesetzt. Die geringeren Bindungsquoten resultieren
v. a. aus der Néhe der 6stlich vorgelagerten Ortsteile zu den Einkaufs-
alternativen insbesondere in Gagelow.

Die Eigenbindung der Stadt Grevesmdihlen insgesamt (Zone 1a+b)
belauft sich auf ca. 73,5 % und liegt somit im unteren Wertebereich fir
Mittelzentren, die ab ca. 70 % Kaufkraftbindung beginnen.

Eine der hdchsten Kaufkraft-Eigenbindungen wird in mit ca. 80,7 % im
"Periodischen Bedarf" erzielt, d. h. der groBte Teil der Nachfrage wird
auch in Grevesmuihlen umgesetzt. Da das Angebotsspektrum in Gre-
vesmiihlen gut ausgebaut ist und abgesehen von Real im MEZ keine
Uberlegenen Einkaufsalternativen in der unmittelbaren Umgebung der
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Stadt Grevesmihlen vorhanden sind, bestehen wenig Anlasse fiir ge-
Zielte Abfllsse.

In den Nonfood-Warengruppen liegen die Kaufkraft-Eigenbindungs-
quoten zwischen sehr geringen 33,7 % im Einrichtungsbedarf und
sehr guten 86,9 % im Segment DIY/Garten/Sport.

Die geringen Kaufkraftbindungen im Einrichtungsbedarf sowie im
Elektro/Technik-Bedarf (38,8 %) sind auf das gering ausgebaute An-
gebot zurtckzufuhren.

Die hohe Bindung im Bau-/Heimwerkersegment resultiert u. a. aus
dem Vorhandensein des Extra Bau & Hobby-Marktes und des Bau-
stoffzentrums Benthack. Ergénzend dazu bieten u. a. zwei Gértnerei-
en, der Kreihnsdorper Landmarkt sowie mehrere Blumengeschéfte
Pflanzen, Dunger, Erden, Gartenbedarf und Schnittblumen an, woraus
sich in der Summe ein vergleichsweise umfassendes Angebot ergibt.

Kaufkraftbindung in den EZG Zonen 2 und 3

Die Kaufkraftbindung des Grevesmuhlener Einzelhandels in den Zo-
nen 2 und 3 féllt aufgrund der zunehmenden Distanz naturgemaRn ge-
ringer aus als in Zone 1 selbst und belduft sich im Mittel auf ca.
30,3 % bzw. deutlich niedrigere 9,2 %.

Die Ursachen fur die unterschiedlich hohen Kaufkraftbindungen der
einzelnen Sortimente jeweils innerhalb einer EZG-Zone durften prinzi-
piell die gleichen sein wie in Zone 1a und b.

BulwienGesa AG

Insbesondere im periodischen Bedarf bestehen in Zone 3 eigene Ver-
sorgungsstrukturen mit Supermarkten und/oder Discountern in Klltz,
Boltenhagen oder Dassow.

Externe Kaufkraftzufllisse

Das Gesamtvolumen externer Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren
Umland sowie mit Uberregionalen Zufallskunden (Touristen) wird der-
zeit auf rd. 8,3 Mio. Euro p. a. geschéatzt. Mit Letzteren werden davon
ca. 3,5 Mio. Euro umgesetzt.

Dem Betrag nach entfallt der gr6Bte Umsatzanteil mit 5,7 Mio. Euro
p. a. (davon ca. 2,5 Mio. Euro p. a. durch Touristen) auf das Sortiment
Periodischer Bedarf und wird zu groBen Teilen mit Durchgangskunden
auf der B 105 sowie der L 02 nach Klitz / Boltenhagen generiert.

In den weiteren Warengruppen entfallen durchweg geringere Umsatz-
anteile auf externe Streukunden, da die Grevesmuhlener Angebotsat-
traktivitat nur begrenzt externe Streukunden zum Einkauf in der Stadt
motivieren kann.

3.8.3 Marktspielrdume in Grevesmiihlen

Die Frage, ob und in welchen Branchen der Grevesmihlener Markt
zusatzliche Verkaufsflachen verkraften kann oder ob ein Flachenaus-
bau sogar wiinschenswert ist, lasst sich aus folgender Kombination
beantworten:

— Erhebung und Bewertung des bestehenden Ladennetzes
—  Kundenwiinschen zur Angebotserganzung in Grevesmuhlen
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— Prifung der bereits erzielten Kaufkraftbindung nebst Einschét-
zung von Potenzialreserven

Hinzu tritt bei einer in die Zukunft gerichteten Betrachtung eine Annah-
me Uber die Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet nebst der dort
absehbaren Wettbewerbsentwicklung. Im Grevesmuhlener Nah- und
Kerneinzugsgebiet, das die Stadt selbst inkl. ihrer Ortsteile sowie die
kleinen Umlandgemeinden umfasst, sind limitierende Effekte aus der
lokalen Marktentwicklung leicht Uberschaubar. AuBerhalb der Ortslage
Grevesmuhlen bestehen nur schwache Versorgungsstrukturen, ein
Ausbau ist dort aufgrund geringer Einwohnerzahlen bzw. Nachfrage
nicht zu erwarten. In der Ferneinzugsgebietszone 3 bestehen nen-
nenswerte Angebotsstrukturen im Grundzentrum Kilitz, in Boltenha-
gen sowie Dassow. Wettbewerbsentwicklungen des dortigen Angebo-
tes sind nicht auszuschlieBen, derzeit jedoch nicht konkret bekannt.

Hinsichtlich des Nachfragevolumens hangt die lokale Entwicklung zu-
nachst vom absehbaren Einwohnertrend sowie der weiteren Entwick-
lung des Kaufkraftniveaus ab. Einwohnerrickgédnge kénnen bis ca.
-0,5 % p. a. im langfristigen Mittel durch leichte Steigerungen der Pro-
Kopf-Ausgaben ausgeglichen werden; vorausgesetzt, die lokale Kauf-
kraftkennziffer bleibt weitestgehend stabil. Insoweit darf auch in Gre-
vesmuhlen trotz des prognostizierten Einwohnerriickgangs zumindest
mittelfristig noch von einer konstanten Nachfrageplattform ausgegan-
gen werden. Signifikante Nachfragezuwachse sind jedoch - abgese-
hen von eventuellen kurzfristigen konjunkturellen Impulsen - aus der-
zeitiger Sicht nicht zu erwarten.

Unter der Annahme einer kinftig eher stagnierenden Nachfrageplatt-
form kénnen Umsatz- und damit Flachenspielrdume in Grevesmihlen
also weitgehend nur durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung bzw.
eine Erhéhung auswartiger Zuflisse begrindet werden und mussten

BulwienGesa AG

mit einer SchlieBung von Angebotsliicken oder zumindest wahrnehm-
baren Attraktivierung des Angebotes in den jeweiligen Branchen ein-
hergehen.

Ableitung tragféhiger Umsatzpotenziale in den Hauptwarengruppen

Die Ableitung zeigt, welche Umsatzleistung in Grevesmuhlen erzielbar
ist, wenn als Benchmarks Kaufkraftbindungsquoten angesetzt wer-
den, die von relativ freistehenden (d. h. nicht unmittelbar zu gleichran-
gigen oder ubergeordneten Zentren benachbarten) kleineren Mittel-
zentren realistischerweise erzielbar sind. Hinzu kommt in begrenztem
Umfang der Sonderfaktor "touristische Zuflisse".

Die Gewichtung des erzielbaren Umsatzpotenzials mit auskémmlichen
Raumleistungen fuhrt zu einem tragfahigen Verkaufsflachengeruist.

Hierbei handelt es sich um einen Orientierungsrahmen. Er kann unter-
schritten werden, wenn es sich um eine eingeschrankt leistungsfahige
Angebotsstruktur handelt oder wenn der Genre-Mix unausgewogen
ist. Beispiel: In einer Branche fehlt das mittlere und gehobene Ange-
botssegment - dann wéaren die erzielbaren Kaufkraftbindungsquoten
nicht ausgeschdpft und die vorhandene Verkaufsflache mdglicherwei-
se trotzdem nicht wirtschaftlich ausgelastet, obwohl sie innerhalb des
berechneten Rahmens liegt. Umgekehrt kbnnen tberdurchschnittlich
ausstrahlungsstarke Betriebe den Orientierungsrahmen auch auswei-
ten. Ebenso ist es mdglich, dass bei niedrigen Kosten (z. B. einem
niedrigen Mietniveau) auch eine Flachenproduktivitdt noch unterhalb
der dargestellten Bandbreite und somit auch ein héherer Flachenrah-
men tragfahig ist. Dieser Mechanismus kommt beim geplanten Nah-
versorgungszentrum am Bahnhof zum Tragen (vgl. Kap. 5). Der Be-
treiber ist dort zugleich Investor und Eigentimer und kann dem Ertrag
aus laufendem Geschéftsbetrieb zuséatzliche Mieteinnahmen zur Seite
stellen.
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Ableitung tragfahiger Umsatzpotenziale in den Hauptwarengruppen (Modellrechnung)

Warengruppe* Zone 1a Zone 1b Zone 1a+b Zone 2 Zone 3 EZG Total Zuschlag Zuschlag Mégliches Gegen- Bindungs-
Ortslage Ortsteile Greves- Externer Externer Umsatz- wartiges reserve
Greves- Greves- muhlen Zufluss Zufluss potenzial Umsatz- Entwick-
mihlen muhlen Total (regionale (Gberreg. potenzial lungs-
Kunden) Kunden / spielraum
Touristen)
Periodischer Bedarf Nachfragevolumen p. a.| 24,6 Mio € 4,2 Mio € 28,8 Mio € 24,7 Mio € 33,9 Mio € 87,4 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 86,0 % 79,0 % 85,0 % 35,0 % 11,0 % 42,1%
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 21,2 Mio € 3,3 Mio € 24,5 Mio € 8,6 Mio € 3,7 Mio € 36,8 Mio € 3,4 Mio € 2,6 Mio € 42,8 Mio € 40,4 Mio € 2,5 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen| 4,3 Mio € 0,8 Mio € 5,1 Mio € 4,3 Mio € 6,0 Mio € 15,4 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 75,0 % 70,0 % 74,3 % 35,0 % 15,0 % 40,2 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 3,2 Mio € 0,5 Mio € 3,8 Mio € 1,5 Mio € 0,9 Mio € 6,2 Mio € 0,6 Mio € 0,3 Mio € 7,1 Mio € 6,2 Mio € 0,9 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen| 3,2 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 3,2 Mio € 4,4 Mio € 11,2 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 45,0 % 40,0 % 44,3 % 17,0 % 8,0 % 22,5%
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 1,4 Mio € 0,2 Mio € 1,6 Mio € 0,5 Mio € 0,3 Mio € 2,5 Mio € 0,2 Mio € 0,1 Mio € 2,8 Mio € 2,3 Mio € 0,5 Mio €
DIY/Garten/Sport Nachfragevolumen| 4,0 Mio € 0,7 Mio € 4,7 Mio € 4,0 Mio € 5,6 Mio € 14,3 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 90,0 % 81,0% 88,7 % 50,0 % 11,0 % 47,6 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 3,6 Mio € 0,6 Mio € 4,2 Mio € 2,0 Mio € 0,6 Mio € 6,8 Mio € 0,7 Mio € 0,2 Mio € 7,7 Mio € 7,5 Mio € 0,3 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen| 3,1 Mio € 0,6 Mio € 3,7 Mio € 3,2 Mio € 4,4 Mio € 11,2 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 65,0 % 60,0 % 64,2 % 30,0 % 10,0 % 33,6 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 2,0 Mio € 0,3 Mio € 2,4 Mio € 0,9 Mio € 0,4 Mio € 3,8 Mio € 0,4 Mio € 0,1 Mio € 4,3 Mio € 2,1 Mio € 2,2 Mio €
Hartwaren/Persdnl.Bed Nachfragevolumen| 3,1 Mio € 0,5 Mio € 3,6 Mio € 3,1 Mio € 4,2 Mio € 10,9 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 85,0 % 80,0 % 84,2 % 30,0 % 9,0 % 39,8 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a. 2,6 Mio € 0,4 Mio € 3,0 Mio € 0,9 Mio € 0,4 Mio € 4,3 Mio € 0,4 Mio € 0,3 Mio € 5,0 Mio € 4,7 Mio € 0,3 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen| 42,3 Mio € 7,3 Mio € 49,6 Mio € 42,5 Mio € 58,4 Mio € 150,5 Mio €
Ziel-Kaufkraftbindung 80,6 % 73,9 % 79,6 % 344 % 11,0 % 40,2 %
Erreichbares Umsatzpotenzial p. a.| 34,1 Mio € 5,4 Mio € 39,5 Mio € 14,6 Mio € 6,4 Mio € 60,5 Mio € 5,6 Mio € 3,7 Mio € 69,7 Mio € 63,0 Mio € 6,7 Mio €
Umsatzanteil 48,9 % 7,7 % 56,7 % 20,9 % 9,2 % 86,8 % 8,0 % 5,3 % 100,0 % 90,3 % 9,7 %
Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG; Rundungsdiferenzen méglich * Erlauterung siehe Seite 2
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Auf Grund dieser Einschrénkungen ist eine Uberschreitung des aus-
gewiesenen Flachenrahmens nicht a priori mit der Feststellung der
"Unvertraglichkeit" einer Entwicklung verbunden. Zumal es auch wei-
tere Ventile geben kann: Der Abbau von Verkaufsflachen in Streu-
oder Gewerbegebietslagen ist stadtebaulich im Regelfall nicht "unver-
traglich" (es sei denn, die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlke-
rung mit Gutern des periodischen Bedarfs wirde beeintrachtigt).
Ebenso verhélt es sich, wenn es sich bei einer Neuentwicklung um die
Verlagerung (und ggf. Erweiterung) eines bereits bestehenden Betrie-
bes handelt, dessen Altstandort fir eine Nachnutzung in der selben
Branche nicht mehr in Frage kommt. In diesen Féllen ist die Netto-
Umsatz- und Flachenzunahme stark reduziert. Beide Falle treffen auf
die Grevesmuhlener Situation zu: Markant plant die Ersetzung seines
abgangigen Marktes in der Innenstadt und Aldi beabsichtigt die Verla-
gerung seines Marktes vom Griinen Weg zurtck in die Kernstadt.

=> Eine signifikante Uberschreitung des rechnerisch tragfahigen Ver-
kaufsflachenrahmens ist ein Indiz fir zu erwartende Marktaustrit-
te an anderer Stelle. Sicher ist dies jedoch nicht in jedem Falle
und sie ist auch nicht gleichzusetzen mit einer stadtebaulichen
Unvertréglichkeit. Hierzu bedarf es stets einer Einzelfallbetrach-
tung, wie sie im Anschluss an den Konzeptteil in Kap. 5 vorge-
nommen wird.

Alles in allem kbnnte in Grevesmuhlen rechnerisch ein zusatzlicher
Umsatzspielraum von etwa 6,7 Mio. Euro p. a. aus theoretisch steiger-
barer Kaufkraftbindung und der Erhéhung externer Streuzuflisse
(auch durch Touristen) aktiviert werden.

Relative Schwerpunkte liegen v. a. im Einrichtungsbedarf (2,2 Mio.
Euro p. a.) sowie in den Sortimenten Elektro/Technik (0,5 Mio. Euro p.
a. und Modischer Bedarf (0,5 Mio. Euro p. a.).

BulwienGesa AG

Geringere relative Entwicklungsspielrdume bestehen im Sortiment
DIY/Garten/Sport (ca. 0,2 Mio. Euro p. a. ), Hartwaren/Persénlicher
Bedarf (ca. 0,3 Mio. Euro p. a.) sowie im "Periodischen Bedarf" (ca.
2,5 Mio. Euro p. a.). Letzterer absorbiert jedoch den héchsten absolu-
ten Umsatzspielraum, allerdings macht diese Branche auch rund die
Halfte des gesamten Nachfragevolumens aus. Nachfragespielrdume
im Periodischen Bedarf ergeben sich dabei aus einer SchlieBung der
Deckungsliicke im sudlichen Stadtgebiet. Sie durfte v. a. bei Berufs-
pendlern durch die Autobahnndhe zu unnétigen Streuabfliissen in die
umliegenden Oberzentren flhren.

Die durchschnittliche Kaufkraftbindung stiege dabei:

— inZone 1a (Ortslage GVM) von ca. 74 % aufca. 81 %,
— inZone 1b (Ortsteile GVM) von ca. 70 % auf ca. 74 %

— in Zone 1 Total vonca. 74 % aufca. 80 %
— inZone?2 vonca. 30 % aufca. 34 %
— inZone 3 vonca. 9% aufca. 11 %

Damit kdnnte Uber alle Branchen hinweg der rechnerische Zielumsatz
in Grevesmuhlen auf etwa 69,7 Mio. Euro p. a. geschéatzt werden, ge-
genlber gegenwaértig rund 63 Mio. Euro p. a.

Nachfolgende Ubersicht leitet daraus anhand tragfahiger Flachenaus-
lastungen eine nach Branchen differenzierte Ziel-Verkaufsflache ab.
Unter der Annahme, dass sie mit leistungsféhigen Anbietern belegt ist
und ein den Méglichkeiten des Standortes entsprechendes umfassen-
des Angebotsspekirum beinhaltet, kann sie unter den vorgenannten
Einschrankungen als OrientierungsgréBe fur die weitere Einzelhan-
delsentwicklung dienen.

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

180 von 301 in Zusammenstellung

Seite 69



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

U r—

Ableitung tragféhiger Flachenpotenziale in Grevesmiihlen

Soll- Soll- Rechnerisch Vorhandene Flachenreserve
Warengruppe Umsatz Auslastung tragfahige VKF VKF VKF
Mio.Euro Euro/gm VKF qm am qm

p. a. von bis von bis min. max.

Periodischer Bedarf 42,8 3.800 4.000 10.708 11.272 10.580 128 692

Modischer Bedarf 71 2.000 2.200 3.224 3.547 2.820 404 727
Elektro/Technik 2,8 3.900 4.500 628 724 590 38 134
DIY/Garten/Freizeit 7,7 1.100 1.200 6.404 6.987 6.120 284 867
Einrichtungsbedarf 4,3 1.000 1.500 2.845  4.268 1.840 1.005 2.428
Hartwaren/Persénl.Bed. 5,0 2.800 3.000 1.679 1.799 1.490 189 309

Einzelhandel gesamt 69,7 2.736 2.439 25489 28.596 23.440 2.049 5.156

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG

Zusammengenommen ermittelt sich fur Grevesmuhlen daraus Uber
alle Warengruppen hinweg rechnerisch ein zusatzliches Verkaufsfla-
chenpotenzial in einem Korridor von ca. 2.050 bis 5.150 gm.

Die VKF-Reserven im Einzelnen:

—  Periodischer Bedarf

Es besteht eine begrenzte rechnerische Flachenreserve von bis
zu ca. 700 gm fur Objektanpassungen, die durch die Markant-
und Aldi-Verlagerungen in Verbindung mit den dort geplanten
VergréBerungen der Verkaufsflichen weitgehend absorbiert und
mit +1.100 gm nominal Uberschritten werden wirde. Dies lasst
sich jedoch Uberwiegend durch eine gegenuber den aufgegebe-
nen Flachen niedrigere Auslastung erklaren.

— Modischer Bedarf
Im modischen Bedarf sind die Discount- und Preiseinstiegslagen
bereits gut besetzt, sodass die rechnerischen Flachenspielrdume
von bis zu etwa 730 gm vorrangig im mittleren und gehobenen

BulwienGesa AG

Genre bestehen. Dies wird auch durch die Aussagen bzw. Win-
sche in der Kundenbefragung bestétigt.

Elektro/Technik

Der Grevesmuhlener Besatz besteht vorwiegend aus kleineren
Fachgeschéften sowie Randsortimenten in Lebensmittelmérkten.
Die errechneten Flachenspielrdume liefern keine Basis flir die An-
siedlung eines eigenstandigen Elektro-Fachmarktes wie er von
vielen Kunden gewlnscht wird. Es durften lediglich kleinere Ob-
jektanpassungen der Fachgeschéfte tragféhig sein.

DIY/Garten/Freizeit

Dieses Sortiment weist schon derzeit die héchsten Bindungsquo-
ten in Grevesmuhlen auf, weshalb fir diese flachenextensive
Hauptwarengruppe nur vergleichsweise geringe Ansiedlungs-
spielrdume von max. etwa 850 gm VKF ermittelt werden. Potenzi-
al birgt hierbei v. a. das Teilsortiment Sport-Hardware (hierzu ge-
héren auch Fahrrader). Es ist jedoch zu beachten, dass insbe-
sondere im Teilsegment Garten zum Teil saisonale Schwankun-
gen der aktiven Verkaufsflachen bestehen.

Einrichtungsbedarf

Die groBten Flachenreserven entfallen mit rechnerisch rund
2.400 gm auf den Einrichtungsbedarf. Wéahrend das Angebot in
den Teilsortimenten Bodenbeldge und Heimtextilien in Greves-
muhlen bereits gut ausgebaut ist, besteht ein erhebliches Ange-
botsdefizit im Modbelsegment, das von einigen Randsortimenten
abgesehen, de facto nicht vorhanden ist. Aufgrund der Konzen-
trationsprozesse in diesem Segment und der steigenden Reich-
weitenanforderungen an entsprechende Neustandorte sind dem
Potenzial dennoch Grenzen gesetzt. Die Neuansiedlung eines
Mébelhauses durfte trotz gewisser Flachenspielrdume relativ un-
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wahrscheinlich sein, zumal die ausgewiesene Flachenreserve mit
den MaBstdben des Mobelhandels gemessen lediglich einen
Kleinbetrieb zulieBe, welcher ein umfassendes Mobelsortiment
jedoch gar nicht darstellen kann. Hierflr sind als Richtgr6Be etwa
10.000 gm VKEF erforderlich.—  Hartwaren/Persdnlicher Bedarf:
Im Hartwarensegment bestehen rechnerische Spielrdume von
insgesamt etwa max. 300 gm v. a. fur die Teilsegmente Uhren/
Schmuck, Optik, Sanitdtswaren und aperiodischen Zoobedarf
(Gebrauchsguter). Vor dem Hintergrund der demografischen Situ-
ation in Grevesmiihlen mit deutlichen Uberalterungstendenzen,
darften den "gesundheitsférdernden" Sortimenten zukinftig eine
noch wichtigere Bedeutung zukommen mit entsprechenden
Markt- und Flachenspielrdumen.

Fazit

Grundsaétzlich bestehen rechnerisch tragfdhige Fldchenpotenziale in
einem Gesamtkorridor von ca. 2.050 bis 5.150 gm, die warengruppen-
abhédngig unterschiedlich hoch ausfallen. Nennenswerte Spielrdume
liegen vor allem noch im Periodischen Bedarf sowie rechnerisch im
Mébel/Einrichtungsbedarf vor. Erstere wirden infolge der geplanten
Verlagerung von Aldi und Markant weitgehend absorbiert werden. Die
auf den Moébel/Einrichtungsbedarf entfallenden, im Vergleich absolut
héchsten Spielrdume sind trotz des bestehenden Angebotsdefizites in
Grevesmutihlen fiir die Ansiedlung eines Mdbel-Vollsortimenters jedoch
nicht ausreichend und insoweit eher theoretischer Natur.

BulwienGesa AG
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4 KONZEPTTEIL

41 Zusammenfassung der Ausgangslage und Implikationen
der zukiinftigen Einzelhandelssteuerung

Nachfrage in Grevesmtihlen

Gegenwartig zahlt die Stadt Grevesmuhlen rund 10.650 Einwohner,
davon ca. 86 % in der Ortslage Grevesmuhlen selbst. In den vergan-
genen Jahren lag eine recht stabile Einwohnerentwicklung vor, jedoch
setzte 2007 eine leicht rucklaufiger Verlauf ein (insgesamt -3,2 % im
Betrachtungszeitraum von 2003 bis 2010). Laut aktueller Bevolke-
rungsprognose der Bertelsmann Stiftung ist mit Basisjahr 2009 bis
2030 mit einer Fortsetzung des ricklaufigen Trends (ca. - 9,6 % bzw.
ca. 0,5 % p. a.) zu rechnen. Zahlen des Statistischen Amtes M.-V. lie-
gen fur Grevesmuhlen nicht vor, fir den Kreis Nordwestmecklenburg
wird durch das Statistische Amt jedoch ebenfalls eine Riickgang prog-
nostiziert (ca. -6,0 %). Im Ausblick durfte sich in Grevesmiihlen die
durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate der ladenhandelsrelevan-
ten Pro-Kopf-Ausgaben und der prognostizierte jahrliche Einwohner-
rickgang mit je ca. 0,5 % p. a. gegenseitig neutralisieren, sodass zu-
mindest mittelfristig noch von einer nominal stabilen Nachfrageplatt-
form ausgegangen werden kann. Real ist ein Ruckgang in Héhe der
Preissteigerungsrate ins Kalkul zu ziehen.

Berufseinpendler mit Arbeitsort in Grevesmuhlen sorgen einerseits fur
Kauftkraftzuflisse, wahrend zugleich durch Berufsauspendler Kauf-
kraftabfllisse aus Grevesmiihlen generiert werden. Da Grevesmihlen
eine wichtige Funktion als Arbeitsort Gbernimmt, liegt ein deutlich posi-
tiver Pendlersaldo von ca. 650 vor. Hauptzielorte fir Auspendler (der-
zeit ca. 2.430) sind Lubeck, Schwerin und Wismar. Einpendler (derzeit
ca. 3.080) empfangt Grevesmuhlen vorwiegend aus dem landlichen
Umland.

BulwienGesa AG

Das fur den stationdren Ladenhandel relevante Nachfragevolumen in
Grevesmiuhlen belduft sich bei der ortlichen Kaufkraftkennziffer von
80,3 auf rund 49,6 Mio. Euro.

Einzelhandel in Grevesmiihlen

Der aktive Verkaufsflachenbestand in Grevesmuihlen umfasst ca.
23.400 gm verteilt auf 115 Verkaufsstellen, davon ca. 5.000 gm in 65
Verkaufseinheiten innerhalb der Innenstadt.

Grevesmuhlen liegt mit einer Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung
von ca. 2,2 gm/Einwohner einerseits deutlich Gber dem Bundesdurch-
schnitt (ca. 1,4 gm Einwohner), andererseits fallt die Flachendichte im
aussagekraftigeren regionalen Vergleich der Mittelzentren Mecklen-
burg-Vorpommerns (o 2,5 gm/EW) sogar etwas unterdurchschnittlich
aus. Insofern ist der Wert als regionaltypisch zu bewerten.

Der Einzelhandelsumsatz in Grevesmuihlen wird auf gegenwartig ca.
63 Mio. Euro p. a. taxiert. In Verbindung mit der Gesamtverkaufsfla-
che belauft sich die Gesamt-Auslastung auf ca. 2.700 Euro je gm Ver-
kaufsflache p. a. Dieser allgemein niedrige Wert korrespondiert jedoch
mit der hohen Flachendichte und lasst die Stadt zudem einen unauf-
falligen Platz im Mittelfeld mecklenburg-vorpommerscher Zentren im
Kustenhinterland einnehmen.

In der Innenstadt mit dem Schwerpunkt auf kleinteiligen und somit fl&-
chenintensiven Betrieben werden hdhere VKF-Auslastungen (ca.
3.700 Euro/gm VKF p. a.) erreicht. Einige Filialisten sind dort zwar
auch ansassig, standortprédgend sind jedoch kleinere bis mittlere inha-
bergefiihrte Fachgeschafte.
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Wesentliche Einzelhandelslagen im Stadtgebiet sind neben dem fih-
renden Hauptgeschéftsbereich Innenstadt (rd. 18,5 Mio. Euro Umsatz
p. a. bzw. knapp 30 % Marktanteil) der innenstadtnahe Verbundstand-
ort aus u. a. einem Sky-Verbrauchermarkt und Kik-Textildiskont (am
Schnittpunkt Klitzer StraBe/Badstliberbruch), der Verbundstandort
Klitzer StraBe am nordlichen Stadtrand (u. a. Norma-Discounter und
Marktkauf als umsatzstarkster und flachengrdBter Lebensmittelmarkt
im Stadtgebiet).

Daneben bestehen in siedlungsstruktureller Randlage die Lebensmit-
tel-Discounter Aldi und Penny sowie u. a. Benthack-Baustoffe im Ge-
werbegebiet Ost. Im Gewerbegebiet Kapellenberg / Ton Weide sind
zudem weitere Anbieter aus dem Segmenten DIY/Garten und Einrich-
tungsbedarf aktiv.

In Streulage agieren u. a. die solitdren Lebensmittel-Discounter Lidl
und Netto, die wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die umliegen-
den Wohngebiete Ubernehmen. Anséssig sind dort des Weiteren fla-
chenextensive Anbieter wie der Extra Bau- und Hobbymarkt als einzi-
ger Baumarkt im Stadtgebiet und Gartnereien.

Die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des periodischen Bedarfs ist
mit Ausnahme der Sudstadt, wo keine Nahversorgungsstrukturen be-
stehen, gewahrleistet. Im &stlichen sowie im &uBersten westlichen
Stadtgebiet sind fuBlaufig jedoch "nur" Discounter erreichbar.

Diese Schieflage dirfte gegenwértig v. a. von Auspendlern Kaufkraft-
Abflisse forcieren.

Die Kundenbefragung zeigt, dass nur begrenzte Kopplungsintensita-
ten zwischen der Innenstadt und den weiteren Einkaufsbereichen be-
stehen, insbesondere mit den Anbietern im Gewerbegebiet Ost beste-
hen nur geringe Verflechtungen.

BulwienGesa AG

Einzugsgebiet, Umland-Wettbewerb und Kaufkraftbindung

Das Einzugsgebiet Grevesmihlens beinhaltet neben der Stadt selbst
(Zonen 1a und b) das landliche Umland (etwa innerhalb eines Drei-
ecks zwischen den Gemeinden Dassow im Westen, Hohenkirchen im
Nordosten und Mduhlen Eichsen im Siden), das nach der Intensitat
der Marktdurchdringung in die Kernzone 2 und die Fernzone 3 noch-
mals abgestuft ist. In toto umfasst das Einzugsgebiet rd. 32.300 Ein-
wohner. Die im Vorgangerkonzept der Cima GmbH aus dem Jahr
2003 enthaltene Abgrenzung des Einzugsgebietes konnte mit gerin-
gen Abweichungen in etwa bestatigt werden.

Deutlich limitiert wird die Marktdurchdringung und somit das Einzugs-
gebiet im Osten durch das Einkaufszentrum MEZ in der Wismar vor-
gelagerten Gemeinde Gégelow. Dieses ist der bedeutendste Wettbe-
werbsstandort der Region mit umfangreichen Angebotsstrukturen in
allen Warengruppen. Insbesondere im Nonfood-Segment durften Filia-
listen diesen Magnetstandort gegenuber einer Ansiedlung in Greves-
muhlen préaferieren. Im periodischen Bedarf bestehen innerhalb der
EZG-Zone 3 eigene Nahversorgungsstrukturen mit Lebensmittelméark-
ten in Klutz, Boltenhagen und Dassow.

Die Kaufkraftbindung des Grevesmuhlener Einzelhandels beléuft sich
innerhalb der Stadt selbst Uber alle Warengruppen derzeit auf rund
74 % (ca. 74,2 % in der Ortslage Grevesmuihlen bzw. ca. 69,7 % in
den Ortsteilen), auf rund 30 % in der Zone 2 und rund 9 % in Zone 3,
letztere féllt wegen der vorhandenen Eigenausstattung in Zone 3 ge-
ring aus.
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Deutliche Unterschiede der Kautfkraftbindung liegen innerhalb der
Hauptwarengruppen vor. Die gering ausgepragten Angebotsstrukturen
in den Warengruppen Elektro/Technik und Einrichtungsbedarf flihren
dazu, dass in diesen Segmenten deutlich geringere Bindungsquoten
als in den Ubrigen Warengruppen erzielt werden, die den Ansprichen
an ein Mittelzentrum nicht gerecht werden.

Die aktuellen Kaufkraftbindungen legen grundséatzlich Gber alle Wa-
rengruppen weiteres Bindungspotenzial offen, sodass infolgedessen
zusatzlich tragfahige Verkaufsflachenreserven in Grevesmihlen bes-
tehen.

Ansiedlungsspielrdume in Grevesmdihlen

Mdgliche zusétzliche Umsatzpotenziale und daraus Uber wirtschaftli-
che Flachenproduktivitdten abgeleitete zusatzliche Verkaufsflachen-
spielrdume werden rechnerisch, in Abhangigkeit der zugrunde geleg-
ten Flachenauslastungen, auf einen Korridor von rd. 2.050 bis 5.150
gm geschatzt.

Davon:

— ca. 130 bis 700 gm fur Periodischen Bedarf
(v. a. fur Objektanpassungen der bestehenden Lebensmittelmark-
te);

— ca. 400 bis 730 gm fur Modischen Bedarf
(v. a. mittleres Genre, Markenmode);

— ca. 40 bis 130 gm flr Elektro/Technik
(v. a. Objektanpassungen der Fachgeschéfte, Randsortimente);
— ca. 280 bis 870 gm fur Bau-/Heimwerker/Garten/Sportbedarf
(u. a. Sport-Hardware wie Fahrrader);

BulwienGesa AG

— ca. 1.000 bis 2.430 gm fur Einrichtungsbedarf
(v. a. im Teilsegment Mébel);

— ca. 190 bis 310 gm fur Hartwaren/Personlicher Bedarf
(u. a. Sanitatswaren, Zoobedarf, Optik, Schmuck).

Trotz der Spielrdume im Sortiment Wohnmdébel/Einrichtungsbedarf
dirfte die Ansiedlung eines zeitgemaBen Einrichtungshauses in Gre-
vesmuhlen aufgrund der typischen Flachenanforderungen und not-
wendigen Reichweite — die fur einen tragféhigen Betrieb notwendige
Reichweite lieBe sich nicht aus der Stadt und dem Einzugsgebiet er-
klaren — unwahrscheinlich sein.

Die o. g. rechnerischen Flachenreserven im periodischen Bedarf wur-
den durch die Verlagerungsvorhaben Aldi und Markant an den Bahn-
hof weitgehend absorbiert.

Zusétzliche Verkaufsflachen konnten durch eine in Rede stehende
VergréBerung des Frischemarktes Boost in der August-Bebel-StraBe
um 80 gm sowie durch einen Neubau am Standort der ehem. Spar-
kasse mit ca. 800 gm VKF entstehen.

4.2 SWOT-Analyse Innenstadt

Die Marktanalyse und Konzeptempfehlungen zum Einzelhandels-
standort Grevesmihlen, insbesondere jedoch auch zum innerstadti-
schen Geschaftszentrum, sind auf der 6ffentlichen Informationsveran-
staltung im Rahmen des "2. Treffens der Gewerbetreibenden" am 28.
Januar 2013 rege diskutiert worden. Die Teilnehmer vertieften teilwei-
se die gutachterlichen Befunde, teilweise wurden auch zusatzliche
Gesichtspunkte ins Spiel gebracht.
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Wesentlichen Raum nahm zudem die Préasentation der bereits einge-
leiteten sowie fir 2013 geplanten Aktivitdten des Stadtmarketings ein,
welche seit dem 1. Januar mit der Tourismusférderung zusammenge-
legt sind.

Die vorgetragenen und diskutierten Gesichtspunkte sowie die aus Teil-
nehmerkreisen angeregten vordringlichen MaBnahmen zur In-
nenstadtstérkung sind nachstehend synoptisch zusammengefasst.
Uberschlagig ist zu konstatieren, dass die Starken der Innenstadt
stadtebaulich vor allem im weitgehend sanierten und intakten Stadt-
bild, der kompakten und recht klar akzentuierten Hauptgeschéaftslage
sowie in einem noch relativ umfassenden und gut durchmischten
Fachhandelsspektrum liegen. Handicaps sind ihre kleinteilige Fla-
chenstruktur, damit verbunden das Fehlen gréBerer und aufkommens-
starker Ankerbetriebe nebst einer niedrigen Kundenfrequenz sowie
die Unmdglichkeit, einen Lebensmittelvollsortimenter im Hauptge-
schaftszentrum zu platzieren. Ferner belasten der fehlende direkte
Zugang zum Hauptverkehrstréager B 111 sowie eine nicht optimale ver-
kehrliche ErschlieBung. Leerstdénde und eine nicht unerhebliche Fluk-
tuation belasten die Situation ebenfalls.

Chancen liegen in einer weiteren Optimierung und Intensivierung von
Stadtmarketinginstrumenten, einer Optimierung der Verkehrserschlie-
Bung und der Stellplatzorganisationsowie im Vorhandensein raumli-
cher Entwicklungspotenziale - wenngleich diese nicht fur aufkom-
mensstarke Magnetanbieter geeignet sind und auch die Problematik
des fehlenden innerstadtischen Lebens-Vollsortimenters mit den ver-
figbaren Flachenpotenzialen nicht gelést werden kann.

Wesentliche Risiken sind in einer eingeschrankten Belastbarkeit der
innerstadtischen Handelsstruktur sowie der Bewaltigung der Neuent-
wicklung der abgéngigen Markant-Flache zu sehen - Chance und Ri-
siko liegen besonders in diesem Punkt nahe beieinander.

BulwienGesa AG

SYNOPSE SWOT-Analyse Innenstadt

Starkende Effekte
- Kompakter Einkaufsbereich, recht klare A-Lagen-Auspragung
- Stadtbild - stadtebauliche Gestaltung
- Gesamtangebot noch recht ausgewogen
- Entwicklungspotenziale vorhanden
(wenngleich nicht fur alle relevanten Branchen)

Schwachende Effekte/ Handlungsbedarf

- Leerstandsbildung und erhohte Fluktuation auch in der Hauptlage -
"Fingerspitzengefuhl" bei der Nachnutzung erforderlich

- Wenig marktgerechte Ladenflachen - kleinteilige Struktur

- Kein geeigneter Standort fir vollsortierten Lebensmittelmarkt

- Recht niedrige Frequentierung

- Verkehrsfuhrung nicht optimal - Verkehrsbelastung

- Stellplatzausstattung, -zuordnung-?

Konfliktpotenzial: Verkehrsfuihrung vs. Verkehrsbelastung?

Vordringliche bzw. zusétzliche zu den von den Gutachtern bisher vorge-
schlagenen MaBnahmen zur Starkung/zum Schutz der Innenstadt:
- Stellpatze: Parkleitsystem installieren, gebulhrenfreie halbe Stunde,

starker kommunizieren, Rickerstattung von Parkgebihren prifen,

mehr innenstadtnahe unbewirtschaftete Stellplatze fir Langzeitparker.

- Flachenstruktur: Beratung der Immobilieneigentimer, Flachen-
zusammenlegungen wo es mdglich ist, forcieren.

- Vereinbarung auf Kernéffnungszeiten, Ausweitung am Sa prifen.

- Serviceeinrichtungen: Langere WC-Offnung, 2. WC-Standort prifen.

- Aldi-Verlagerung: Zentrenrelevanten Einzelhandel auf Altstandort
ausschlieBen.

- Geplantes Nahversorgungszentrum am Bahnhof: Entwicklung eines
innenstadtvertraglichen Sortimentskonzeptes

- Stadtmarketing: Breite Nutzung der Darstellungsmdglichkeiten (Online-Auftritt)
durch Handel, Gastronomie + Dienstleister. Transport und Pflege der Marke

"Piratenstadt" auch in die Innenstadt.

- Langerfristige Zielsetzungen:

- Starkere Partizipation am Badertourismus - ein Besuch in Grevesmuhlen
sowie die Nutzung der Stadt als Versorgungsstandort im Hinterland sollte
obligatorisch werden.

- Gesamtstandort Grevesmuhlen durch forcierte ErschlieBung attraktiver Bau-
gebiete attraktivieren => lokale Nachfrageplattform starken.
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Verkehrlich ist zumindest aus Gutachtersicht die ErschlieBung der In-
nenstadt nach Ricknahme des vor zwei Jahren zunéchst eingefihr-
ten neuen Verkehrskonzeptes weiterhin nicht optimal gelést.

Die von den Teilnehmern vorgeschlagenen MaBnahmen zur In-
nenstadtstéarkung sind in den Empfehlungskatalog des Konzeptteils
eingearbeitet.

4.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Grevesmiihlen
(siehe zur Darstellung und Lage Kap. 3.4)

So genannte "zentrale Versorgungsbereiche" (ZVB) bezeichnen in der
Regel die gewachsenen innerstadtischen Hauptgeschéftslagen sowie
ggfs. auch nachgeordnete Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Das
Schutzbeddrfnis solcher zentralen Lagebereiche gegenuber grofBfla-
chigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb davon ist im Grunde
nicht neu, sondern im § 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumord-
nungsprogrammen der Bundeslander seit vielen Jahren thematisiert.
Zwischenzeitlich fand dieser Begriff Eingang in weitere gesetzliche
Regelungen wie z. B. seit 2004 den § 34 (3) BauGB, welcher die Zu-
I&ssigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nunmehr auch
davon abhéngig macht, dass davon "keine schadlichen Auswirkun-
gen" auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen dirfen - was durch
die Vorhabentrager z. B. durch ein Fachgutachten nachzuweisen
ware.

Diese Vorschrift ist vor allem fur groBflachige Einzelhandelsentwick-
lungen relevant. Auch das kommunale Abstimmungsgebot § 2 (2)
BauGB operiert mit diesem Begriff, ebenso der § 9 (2a) BauGB, wel-
cher die Mdglichkeit von vereinfachten Bebauungspldnen im nicht
Uberplanten Innenbereich regelt und schlieBlich seit 2007 auch der
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Uberarbeitete § 1 (6) Nr. 4 BauGB, wonach bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche zu bertcksichtigen ist.

Die Landesraumordnungsprogramme der L&ander verweisen mehr
oder weniger verbindlich groBflachige Einzelhandels-Neuansiedlun-
gen mit "zentrenrelevanten" Sortimenten in die zentralen Versor-
gungsbereiche. Entsprechende raumordnerische Zielsetzungen finden
sich auch im Landesraumentwicklungsplan Mecklenburg-Vorpommern
2005.

Dort heiBt es im Kapitel 4.3.2 "GroBflachige Einzelhandelsvorhaben";
Absatz (4) "Zentrenrelevante Sortimente" (S. 37):

"EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
sind nur an stédtebaulich integrierten Standorten zuléssig.

Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innenstadt ist nachzu-
weisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitdt der
Innenstadt nicht gefdhrden."

Insoweit sind Einzelhandelsobjekte innerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche grundsétzlich privilegiert, weil die Schutzvorschriften sie zu-
mindest theoretisch vor Verdrangungswettbewerb durch neu entwi-
ckelte Objekte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche bewahren.
Dies kann vor allem im Segment der Lebensmittelméarkte durchaus zur
Folge haben, dass auch unterdimensionierte oder aus sonstigen
Grunden nicht mehr marktgerechte Objekte weiterhin Anschlussver-
mietungen finden, weil entweder eine Verlagerung in ein marktgerecht
gestaltetes Objekt auBerhalb des Zentrums nicht mdglich ist oder weil
es mangels Wettbewerbs auch weiterhin noch wirtschaftlich betrieben
werden kann.
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Die in der Vergangenheit haufig diffusen Vorstellungen uber die kon-
krete Ausdehnung eines Zentrums mussen zwangslaufig kleinrdumig,
d. h. letztlich auch grundstiicksscharf, konkretisiert werden, um diesen
Begriff auch mit Leben erfillen zu kénnen.

Erschwerend hierbei ist, dass es bislang keine Legaldefinition Uber die
Beschaffenheit eines zentralen Versorgungsbereiches gibt.

Die Rechtsprechung gibt hierfir lediglich Hinweise. Eine Funktionsbe-
schreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11. Oktober 2007) lautet wie
folgt:

"Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hi-
naus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegun-
gen als auch aus den tatsédchlichen Verhéltnissen ergeben."

Diese Beschreibung lasst Auslegungsspielrdume zu, welche durch die
vorstehend aufgefihrte Charakterisierung im Landesraumentwick-
lungsplan Mecklenburg-Vorpommern gefillt sind. Demnach muss es
sich bei zentralen Versorgungsbereichen um stédtebaulich und sied-
lungsstrukturell integrierte Standorte handeln.

Einzelne Fachmarkte oder Fachmarktzentren kénnen keine zentralen
Versorgungsbereiche sein; Shopping-Center mit einem umfassenden
Nutzungsmix hingegen mdglicherweise schon, sofern sie das Kriteri-
um der stadtebaulichen Integration erfillen.

Bei Nahversorgungszentren setzt sich die Auffassung durch, dass sie
zwar durchaus einen im Wesentlichen nur fuBlaufigen Einzugsbereich
haben dirfen (BVerwG 4C 2.08), jedoch trotzdem eine gewisse Min-
destsubstanz aufweisen muissen - haufig werden rund 1.000 gm Ver-
kaufsflache zur Orientierung genannt.
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AusschlieBlich kleinflachige Ladengruppen und Geschéaftsansammiun-
gen mit insgesamt geringer oder wenig die Mindest-VKF Uberschrei-
tender Substanz und dabei unzureichender Nutzungsmischung wei-
sen insoweit keine hinreichende Eignung flr eine Einstufung als zent-
raler Versorgungsbereich auf.

Bei der kleinrGumigen Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen werden von BulwienGesa zudem folgende Kriterien berlcksich-
tigt:

—  Art der Nutzungsstruktur
(Einzelhandelsdichte, Multifunktionalitat, Dichte publikumswirksa-
mer Erdgeschossnutzungen)

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

—  Verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Zentrums

—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren und Z&suren wie Bahntrassen usw.

Zudem muss die Kompatibilitdt zur Bauleitplanung gewahrleistet sein.
Reine Wohngebiete, Gewerbe- oder Industriegebiete kommen als
zentrale Versorgungsbereiche nicht in Betracht; geeignet sind dage-
gen Kern-, Misch- oder Sondergebiete und in Nahversorgungszentren
auch besondere Wohngebiete. Ein verbindlicher Kriterienkatalog exis-
tiert jedoch nicht, weshalb sich bei der Bestimmung und Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche zwangslaufig gewisse Unschérfen er-
geben. Wichtig ist jedoch, im Untersuchungsraum nach einheitlichen
und transparenten Kriterien vorzugehen, um willkirliche Festlegungen
auszuschlieBen. Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche um eine objektive Tatsachenfeststel-
lung handelt, welche damit auch gerichtlich tberpruafbar ist.
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Der gestalterische Wille der Gemeinde spielt nur insoweit eine Rolle,
als kunftige Erweiterungsflachen, welche in der Gegenwart noch keine
zentrenadéquaten Nutzungen aufweisen, bei Einleitung entsprechen-
der Planungsabsichten bereits im Vorgriff in einen zentralen Versor-
gungsbereich einbezogen werden kdénnen. Bereits vorhandene zent-
rale Versorgungsbereiche sind ein Faktum und entziehen sich dem
politischen Willen.

Diesen Kriterien folgend sind nach der Erhebung der Erdgeschossnut-
zungen die zentralen Versorgungsbereiche in Grevesmuhlen be-
stimmt und im Detail mit der Stadt Grevesmuhlen rdumlich abgegrenzt
worden. Im Einzelnen sind dies die bereits in Kap. 3.4 aufgefihrten
und charakterisierten Standorte.

— ZVB Innenstadt Grevesmuhlen als Hauptzentrum
— ZVB Innenstadt-Ergdnzungsbereich Sky/Kik mit Schwerpunkt
Nahversorgung

Nur dort finden sich stadtebaulich integrierte, hinreichend zusammen-
hangende Geschaftssubstanzen bei gleichzeitig hoher Nutzungs-
durchmischung. Die Lagebereiche Markant/Norma in der Klltzer Stra-
Be am nérdlichen Stadtrand sowie die Einzelhandelsagglomeration im
Gewerbegebiet Ost erfiillen somit aus Gutachtersicht nicht die Vo-
raussetzungen flr einen zentralen Versorgungsbereich.

Daritiber hinaus bescheinigt das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern auch verbrauchernahen und solitaren,
aber stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten, die nicht
Uber den Status eines zentralen Versorgungsbereiches verfugen,
stadtebaulichen bzw. rechtlichen Schutz. In Kapitel 4.3.2 "GroBflachi-
ge Einzelhandelsvorhaben"; Absatz (3) "rdumlich ausgewogene Ver-
sorgung" (S. 37) heilt es:
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—  "EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder die verbrauchernahe
Versorgung der nicht motorisierten Bevélkerung noch eine ausge-
wogene und rdumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von
Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt / Orts- bzw.
Wohngebietszentrum und Randlage gefdhrden."

Somit wéren im Rahmen einer stddtebaulichen Vertréaglichkeitspri-
fung nach § 11 (3) BauNVO fur die Ansiedlung groBflachigen Einzel-
handels nicht nur die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
sondern auch auf stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte
zu prufen.

Ubertragen auf Grevesmiihlen wéren dies die Standorte:

—  Wismarsche StraBe/ Am Wasserturm (Netto) und
—  Llbecker StraBe (Lidl).

Sie Ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen flr die anliegen-
den Wohngebiete und sind v. a. auch fuBlaufig fur die nicht motorisier-
te Wohnbevélkerung gut zu erreichen. Marktkauf/Norma sowie Aldi/
Penny sind dagegen siedlungsstrukturell randstandig situiert und ha-
ben nur eine geringe Mantelbevélkerung in ihrem Umfeld.

4.4 Zentrenrelevante Sortimente in Grevesmiihlen

Der nachstehende Sortimentskatalog fullt die Begrifflichkeiten mit Le-
ben und differenziert diese fallweise etwas stérker.
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Als zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende Merkma-
le auf:

— Sie leisten einen spurbaren Beitrag zur Innenstadtfrequentierung
und/oder sind fur ihr dortiges Umfeld mitpréagend.

—  Sie sind in marktfihrender Auspragung in der Innenstadt vertre-
ten bzw. werden kundenseitig dort regelméaBig erwartet.

— Sie bendtigen i. d. R. keine unmittelbar zugeordneten eigenen
Stellplatze bzw. ihre Waren kénnen ohne Pkw abtransportiert
werden.

— Sie weisen ein potenziell hohes Kopplungspotenzial untereinan-
der auf.

—  Sie sprechen einen gréBeren Kauferkreis an, d. h. es handelt sich
nicht um "Special-Interest"-Produkte fir kleine Bevolkerungsmin-
derheiten.

— |hre Belastbarkeit durch ein innerstadtisches Mietniveau ist im All-
gemeinen gewahrleistet.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Als nahversorgungsrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende
Merkmale auf:

— Es handelt sich primar um Lebensmittel und Verbrauchsguter des
taglichen oder kurzfristigen Bedarfs. Hauptanbieter sind typi-
scherweise Lebensmittelmérkte.

— Lebensmittel und Verbrauchsguter sollen zur Sicherstellung einer
flachendeckenden und wohnortnahen (im Idealfall auch fuBlaufi-
gen) Nahversorgung sowohl in zentralen Lagen auch in sied-
lungsintegrierten Stadtteillagen angeboten werden.
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— An Nahversorgungsstandorten stellen Lebensmittel/Verbrauchs-
guter die standort- und frequenzbildende Leitbranche dar.

— Nahversorgungsrelevante Sortimente sind stets auch zentrenre-
levant.

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Als nicht zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgende
Merkmale auf:

— Hoher Flachenbedarf, meist gekoppelt mit geringer Flachenpro-
duktivitat und niedriger Mietbelastbarkeit.

—  GroBformatige oder sperrige Waren; Pkw flir Abtransport regel-
méBig erforderlich, ebenso direkte Stellplatzzuordnung zum Be-
trieb.

— Das Sortiment ist in der Innenstadt weder marktfihrend noch
standortpragend vertreten.

—  Ein umfassendes Angebot in diesem Sortiment wird kundenseitig
in der Innenstadt bzw. an zentralen Standorten nicht erwartet.

— Geringes Kopplungspotenzial mit typischen zentrenrelevanten
Sortimenten.

— Das Sortiment ist Nischensortiment bzw. an einem eng begrenz-
ten "Special-Interest"-Kauferkreis orientiert.

Bei der Zuordnung konkreter Warengruppen zu den vorstehend auf-
gefuihrten Sortimentstypen kann es vorkommen, dass nicht alle Kriteri-
en gleichermaBen erfillt sind bzw. eine Zuordnung nicht eindeutig vor-
genommen werden kann. Insoweit bestehen im Einzelfall durchaus
Ermessensspielrdume bei der Sortimentszuordnung. Fir Grevesmiih-
len ergibt sich daraus der auf Seite nachfolgend aufgeflihrte Sorti-
mentskatalog.
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Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Grevesmiihlen

"Zentrenrelevante" Sortimente

: : "Nicht zentrenrelevante" Sortimente
darin "Nahversorgungsrelevante" Sortimente

Zulassige Standorte fir Neuansiedlungen: Zulassige Standorte fir Neuansiedlungen: Zulassige Standorte: Innenstadt, ggf. NVZ,
Siedlungsintegrierte Lagen, ab >100 gm VKF aus- Siedlungsintegrierte Lagen, Nahversorgungszentren, integrierte, teilintegrierte und auch nicht integrierte
schlieBlich im ZVB Innenstadt zulassig Innenstadt. Fur die Geltungsdauer des Konzeptes wer- |Streulagen sowie ggf. auch Gewerbegebietslagen

den abgesehen vom NVZ am Bahnhof keine Neuan-
siedlungen von Lebensmittelméarkten in Grevesmuhlen
empfohlen - Dro-Mérkte nur in der Innenstadt zuléssig.

Modischer Bedarf (Bekleidung nebst Acces- Nahrungs- und Genussmittel Haushalts-ElektrogroBgerate, Haustechnik

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,  |Drogeriewaren’

Foto/Video, Bild- und Tontrager (inkl. Wasch- und Putzmittel), Pharmazie

Haushaltselektro-Kleingerdte | Getranke2 Freilandpflanzen und Gartenbedarf |
Bicher Zeitungen/Zeitschriften Zoobedart
Spiewaren | Blumen, Floristk Mébel inkl. Kiichen-, Bad und Gartenmébel |
Schreibwaren/Birobedarf | Leuwchten
Uhren/Schmuck | Bad- und Sanitarbedarf |
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramk | Teppiche, Bodenbelége, Fliesen |
Geschenkartkel | Kiz, Kiz-Teile und Zubehér |
Sportartikel | Rolladen und Markisen |
Optik/Horgerateakustik a%?rﬁgyg\?vlare / spartenspezifische Angebote®)
Heimtextiien Campingartikel, Caravan- und Bootsausriistung |

Fahrrader und Zubehor

' AuBerhalb der Innenstadt durch Lebensmittelmarkte abgedeckt - als eigensténdiger Drogeriemarkt nur in der Innenstadt zulassig
2 Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter/Gewerbegebietslage méglich
3 Beispiele sind spezielle Fachgeschéfte/Fachmarkte fiir: Reiten, Jagd, Tauchen usw. Breitensportliche Sportsortimente sind stets zentrenrelevant
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4.5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelssteuerung

= Die Ziele und Strategien des Vorgangerkonzeptes der Cima
GmbH aus dem Jahr 2003 haben nach wie vor weitestgehend
Bestand und finden sich in &hnlicher Form in den Leitsatzen und
Handlungsempfehlungen wieder. Diese waren primar:
— Kundenbindung der ortsansassigen Bevdlkerung starken
— Einzelhandelsbestand qualitativ aufwerten
—  Funktionsmix verbessern
—  Stadtebauliche Erneuerung fortsetzen
—  Leerstandsminimierung
— Maxime der Politik: "Innenstadt first!"
—  Optimierung der Verkehrsfiihrung

4.5.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Grevesmuhlen stellt seinen Kunden ein allgemein breit gefachertes
Einzelhandelsangebot zur Verfligung, dass jedoch in einzelnen Wa-
rengruppen Optimierungsbedarf aufweist:

Hinsichtlich der quantitativen Nahversorgungsausstattung verfligt das
nordlich der Bahntrasse gelegene Siedlungsgebiet Grevesmuhlen
Uber ein nahezu flachendeckendes Versorgungsnetz. In der Sidstadt
besteht hingegen ein vollstandiges Versorgungsdefizit. Qualitativ sind
mit Ausnahme des umfassend modernisierten Marktkauf Korzak so-
wie der neu errichteten Lidl- und Netto-Discounter alle weiteren Le-
bensmittelméarkte mit Objektschwéachen behaftet, v. a. hinsichtlich zu
geringer Dimensionierungen. Die geplante Verlagerung von Aldi und
Markant in das Bahnhofsumfeld bietet die Chance, das Ziel einer Ver-
besserung der Nahversorgung in der Sudstadt zu erreichen und er-
moglicht zugleich den Betreibern sich marktgerecht und zukunftsfahig
zu positionieren.
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Unabdingbar flr die Innenstadt ist eine adaquate, Kundenfrequenzen
generierende Nachnutzung des dann frei werdenden Markant-Objek-
tes.

Die "zentrenrelevanten" Angebotskomponenten im Nonfood-Bereich
sind weitestgehend in der Innenstadt konzentriert, sollten aber im Hin-
blick auf die Angebotsqualitédt (u. a. Markenmode im mittleren Seg-
ment, junge Mode) aufgewertet und verdichtet werden. Die qualitative
Aufwertung der architektonisch reizvollen Innenstadt geht zudem mit
einer Beseitigung stadtebaulicher Missstédnde einher, dazu zahlt auch
die Reduzierung von Laden-/Gebaudeleerstanden.

Die Innenstadt soll als Einzelhandelsstandort insgesamt stabilisiert
und ihre Entwicklungsfahigkeit gesichert werden, um auch zukinftig
die besondere Attraktivitat eines mdglichst breiten Angebots-, Dienst-
leistungs- und Gastronomiespektrums auf engem Raum in Kombinati-
on mit Aufenthaltsqualitéat und kurzen Wegen zu garantieren.

Die Innenstadt sollte (auch) zukunftig mit allen Verkehrsarten zugig,
und konfliktarm aufgesucht werden kénnen. Fir Pkw-Kunden sollten
ausreichend einkaufsnahe Stellplatze vorgehalten werden.

In Grevesmiuhlen bereits am Markt befindliche Betriebe sollen sich un-
ter Beachtung der stadtebaulichen Zielsetzungen auch kinftig weiter-
entwickeln und an die in ihrer Branche maBgeblichen Rahmenbedin-
gungen anpassen kdnnen, um im regionalen Wettbewerb bestehen zu
koénnen.

Die Befunde der Kundenbefragung deuten darauf hin, dass Greves-
muhlen derzeit noch zu wenig am Bé&dertourismus partizipiert. Ein Be-
such der Stadt und ihre Nutzung als Hinterland-Versorgungsort sollten
langfristig far Badertouristen und Zweitwohnsitzinhaber zur Selbst-

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

192 von 301 in Zusammenstellung

Seite 81



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

U r—

verstandlichkeit werden. Stadtmarketing, Offnungszeiten, die Verflech-
tung Piraten-Open-Air und Innenstadt bis hin zur innerstadtischen Ver-
kehrslenkung sollten stets auch unter diesem Aspekt betrachtet wer-
den.

Dartber hinaus kann Grevesmuhlen durch eine nachfragegerechte
Wohnlandentwicklung ggf. selbst dazu beitragen, die eigene Nachfra-
geplattform durch eine Verlangsamung oder gar Kompensation des
stetigen Einwohnerrliickgangs zu starken. Die verkehrlich und land-
schaftlich attraktive Lage im Hinterland zur hochpreisigeren Klstenre-
gion, ein attraktives Stadtbild und eine gute Versorgungsinfrastruktur
schaffen eigentlich recht glinstige Voraussetzungen v. a. fir Alterszu-
zlgler und zur Einrichtung (und spéateren Umwandlung) von zweit-
wohnsitzen.

4.5.2 Umgang mit "zentren"- und "nicht zentrenrelevanten"
Sortimenten

=) Zentrenrelevante Sortimente:

— Neuansiedelungen mit "zentrenrelevantem" Kernsortiment
sind Uber 100 gm VKF nur innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt anzusiedeln. Diese Einschran-
kung gilt vor allem fir die Arrondierung von Handelsclustern
(z. B. Standort Marktkauf, Sto. Sky, Bahnhofsprojekt)

— Diese Dimensionierung entspricht etwa der GrdBe des
durchschnittlichen Fachgeschéaftes in der Grevesmuhlener
Innenstadt. Einer Verlagerung von Geschéaften zwecks Ver-
gréBerung der Verkaufsflache aus der Innenstadt heraus in
Anlehnung an vorhandene Handelscluster (z. B. Sky/Kik,
Marktkauf/Norma oder Penny/Aldi) soll damit vorgebeugt
werden. Geschéfte mit "zentrenrelevanten" Kernsortimenten

BulwienGesa AG

sind als Solitére in Streulagen nur in Ausnahmeféllen markt-
gangig, da abgesehen von geringwertigen Restpostenanbie-
tern und ausgesprochenen Spezialisten fast immer die Integ-
ration in einen eingeflhrten und ausreichend frequentierten
Standortverbund gesucht wird. Daher kann auf eine flachen-
deckende planerische Durchsetzung der 100gm-Limitierung
z. B. im Rahmen eines vereinfachten Bebauungsplanes ge-
maB § 9 (2a) verzichtet werden, sofern eine ungesteuerte
Ansiedlung "zentrenrelevanter" Betriebe ab 100 gm VKF an
vorhandenen oder im Falle der Umsetzung des geplanten
Nahversorgungszentrums am Bahnhof auch kinftigen Han-
delsclustern ausgeschlossen werden kann.

(... - letzter Absatz gestrichen, da redundant zu Empfehlun-
gen zu "nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten)

=» Nahversorgungsrelevante Sortimente
(Lebensmittelmérkte, Drogeriemérkte):

— Grundsétzlich in den Zentralen Versorgungsbereichen "In-
nenstadt" und "Innenstadt-Ergénzungsbereich Sky/Kik" so-
wie in siedlungsintegrierten Lagen zulassig.

— "Zentrenrelevante" Rand- und Aktionssortimente in Lebens-
mittelmarkten sollen auf max. 10 % der Verkaufsflache und
max. 100 gm je Sortiment beschrankt werden.

—  Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche dir-
fen nur soweit entwickelt werden, wie sie die Tragfahigkeit
der Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsberei-
chen sowie die wohnortnahe Nahversorgung, insbesondere
die Standorte Libecker StraBe (derzeit Lidl) und Wismar-
sche StraBe/Am Wasserturm (derzeit Netto) nicht geféhrden.
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— Gegenwartig werden in Grevesmuhlen aufgrund der hohen 4.5.3
Wettbewerbsintensitat mit Ausnahme der Entwicklung des
Nahversorgungszentrums am Bahnhof, bei dem es sich im
Kern um eine Verlagerung und Erttchtigung bereits vorhan-
dener Anbieter handelt, allerdings keine Neuansiedlungen =» Das Hauptzentrum Grevesmuhlens ist der ZVB Innenstadt in der
von Lebensmittelmarkten empfohlen. Mit diesem Vorhaben vorgeschlagenen Abgrenzung (s. Karte im Kap. 3.4.3.2).
werden die Tragféhigkeitsspielrdume weitestgehend ausge-
schépft. Der dort geplante Lebensmittel-Vollsortimenter duirf- = Die Innenstadt soll als marktfihrender Standort fiir "zentrenrele-
te rund 10 bis 20 % unter dem gegenwértigen Niveau ausge- vante" Sortimente, Gastronomie und ladennahe Dienstleistungen
lastet sein und ist dort nur deshalb tragféhig, weil gesichert und weiterentwickelt werden.

a) Betreiber und Eigentimer (Vermieter) identisch sind
b) durch die Aldi-Verlagerung zusatzliche Zentralitdt sowie
zusétzliche immobilienwirtschafltiche Ertrage erzielt
werden. Vgl. im Detail die Wirkungsanalyse in Kap. 5
— Drogeriemérkte sollen der Innenstadt vorbehalten bleiben. =) (Stadtebauliche) Entwicklungsziele sind:

Leitsdtze und Empfehlungen zum ZVB Innenstadt

Leitsétze

Entwicklungsempfehlungen

— Reduzierung der Leersténde (u. a. in der Wismarschen Stra-
Be und August-Bebel-StraBe sowie ehemaliges Kino), um
Licken im Besatz zu schlieBen und eine Abwertung des Um-

=» Nicht zentrenrelevante Sortimente:

—  Prinzipiell keine Standorteinschrankungen; soweit in GroBfla-

chen in brachenublicher Auspragung und Umfang "zentren-
relevante" Randsortimente gefuhrt werden erfolgt auBerhalb
des ZVB Innenstadt eine Beschrankung auf insgesamt max.
10 % VKF-Anteil fur "zentrenrelevante" Randsortimente bzw.
100 gm VKEF je Einzelsortiment.

Soweit in Einzelfallen ein hoéherer Anteil zum Erhalt der
Marktgangigkeit erforderlich ist, kann auf Basis einer positi-
ven fachgutachterlichen Wirkungsanalyse ein héherer Anteil
zulassig sein.

felds durch ebendiese zu vermeiden. Ziel ist die Stabilisie-
rung der Hauptgeschéftslage Wismarsche StraBe—Markt—
August-Bebel-StraB3e.

Nach der SchlieBung und ggf. Verlagerung des Markant-Su-
permarktes ist eine Nachnutzung des Altobjektes durch ei-
nen "frequenzbringenden Anker" mit Uberértlicher Ausstrah-
lung anzustreben. Dies kénnte bspw. ein Drogeriemarkt, Mo-
defachmarkt oder falls auf Grund der Niveauunterschiede
(Treppen/Rampe) eine Einzelhandelsnachnutzung sich als
nicht marktgéngig erweisen sollte, z. B. auch ein Arztehaus
oder therapeutisches Zentrum sein.
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Sofern méglich, sollte eine Offnung der Seitenfassade zum
Sparkassenplatz erfolgen.

Eine aus der Innenstadt fuBlaufig bequem erreichbare Nah-
versorgung bliebe durch den Sky-Markt im ZVB Innenstadt-
Erganzungsbereich gesichert.

Erneute Auseinandersetzung mit dem Verkehrskonzept: ins-
besondere sollte eine direkte Zufahrung der Innenstadt von
der B 105 wiederhergestellt werden, um vor allem ortsunkun-
digen Besuchern das Erreichen der Innenstadt zu erleich-
tern.

Im Rahmen der Besucherbefragung wurde die Parkplatzsitu-
ation kritisiert, vornehmlich die Erhebung von Stellplatzge-
buhren sowie nicht ausreichende Stellplatze im Kernge-
schéftsbereich. Dies ist durchaus nicht untypisch, weil in klei-
neren Landstadten mit ihrem eingeschrankten Angebot und
einer starkeren Betonung auf Nahversorgung sowie bei
punktuellen Besuchen einzelner Geschafte grundsatzlich
eine geringere Bereitschaft zur Zahlung von Parkgebilihren
besteht, als wie bei den seltener vorkommenden ausgedehn-
ten Shopping-Bummeln mit hohen Einkaufsbetrédgen. Zudem
sieht sich die Grevesmuhlener Innenstadt durchaus in Kon-
kurrenz zum MEZ in Gagelow, in welchem das Parken frei
ist. Uber eine Senkung oder gar Abschaffung der Parkgebiih-
ren bzw. Uber Ruckerstattungen sollte durchaus nachge-
dacht werden, zumindest sollte die bereits eingefluhrte "Brot-
chentaste" starker kommuniziert werden.

Nicht abschlieBend zu klaren war die Frage, ob in der In-
nenstadt tatsachlich zumindest punktuell (z. B. wéhrend der
Marktzeiten) zu wenig ladennahe Stellplatze bereitstehen
oder ob mit Pakscheiben bewirtschaftete Stellplatze nicht
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doch von Langzeitparkern (v. a. Beschéftigte) belegt sind, die
mehrmals am Tag ihre Parkscheibe umstellen. Hinweise da-
rauf gab es. Im Dialog mit den Gewerbetreibenden sollte da-
rauf hingewiesen werden, dass Langzeitparkern auch einige
minuten FuBweg zum Aufsuchen ihrer Arbeitsstelle zugemu-
tet werden kénnen. Im gegenzug sollte geprift werden, ob
nicht an der unmittelbaren Peripherie des Hauptgeschéftsbe-
reiches zusatzliche unbewirtschaftete Stellplatze eingerichtet
werden kénnen.

Sinnvoll durfte ferner die Einrichtung eines Parkleitsystems
sein, welches vor allem Auswartigen eine bessere Orientie-
rung gibt.

In der Wismarschen StraBe ist eine Verringerung des beste-
henden Konfliktpotenzials zwischen FuBgéangern, Radfah-
rern und Autofahrern anzustreben.

Das ehemalige Kino als Bindeglied zwischen Wismarscher
StraBe und Sparkasse sollte zentrumsadaquat reaktiviert
werden, zudem sollte eine Umgestaltung bzw. Umnutzung
des Sparkassen-Parkplatzes in Erwdgung gezogen werden.

Die Offnungszeiten in der Innenstadt sollten nach Méglich-
keit harmonisiert und verlassliche Kernéffnungszeiten kom-
muniziert werden. Am Sonnabend sollte eine verlassliche
Offnungszeit bis 13.00 Uhr gepriift werden.

Positiv ist das bestehende Informationsheft "einkaufen erle-
ben erzahlen" mit Veranstaltungskalender und Einkaufsfih-
rer des Gewerbe-, Handels- und Industrievereins e. V. her-
vorzuheben, das flir eine Stadt der GréBe Grevesmuhlens
nicht selbstverstandlich ist. Mit einer zuséatzlichen Integration
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bspw. von Gutscheinen, die bei Vorlage Rabatte in Geschéaf-
ten der Innenstadt gewéahren, kénnte das Heft "wertiger"
ausgestattet werden und damit auch aufbewahrt werden.
Dies béte zum einen die Chance, zusatzliche Kundenpoten-
ziale zu erschlieBen, insbesondere auch unter Touristen in
den Kustenorten, die ansonsten ohne Halt an Grevesmiihlen
vorbeifahren. Zum anderen kénnte mit einem solchen Instru-
ment die Kundenbindung auch unter der ortsanséssigen Be-
vblkerung erhéht werden.

Des Weiteren sollte die Verkehrsfiuhrung in der Innenstadt in
dem enthaltenen Stadtplan préaziser dargestellt werden.

Die erhdéhten Anstrenungen im Bereich Stadtmarketing soll-
ten von den Gewerbetreibenden mitgetragen werden, indem
die Angebote zur Selbstdarstellung auf der kinftigen Online-
Plattform in breitem Umfang genutzt werden - nur dann kann
dieses Instrument AuBenwirkung entfalten.

Die kleinteilige historische Flachenstruktur erhéht tendenziell
das Leerstandsrisiko. Daritiber hinaus kénnen auch nicht
marktgerechte Mietforderungen oder ein unzureichender Mo-
dernisierungsgrad leerstandsbildend wirken. Stadtmarketing
und Wirtschaftsférderung sollten prafen, ob nicht eine Bera-
tung der Eigentimer Uber marktgerechte Ausstattungen, im
geeigneten Einzelfall auch die Zusammenlegung mehrerer
Kleinflachen, die Vermietungschancen erhéhen kénnen.

Sauberkeit im StraBenraum und Serviceeinrichtungen (Kun-
dentoiletten): Diese Punkte sollten auf Verbesserungspoten-
ziale Uberpruft werden.

BulwienGesa AG

4.5.4 Empfehlungen zum ZVB "Innenstadt-Erganzungsbereich

Sky/Kik"

=» Es besteht derzeit kein vordringlicher Entwicklungsbedarf.

— Vorhandene Betriebe sollten sich aber zwecks Markt- und
Standortsicherung den Marktentwicklungen ihrer jeweiligen
Branchen anpassen kénnen.

=» Die bestehende Clusterwirkung sollte genutzt werden, d. h. ein

weiterer Ausbau ist generell méglich, jedoch kein Ausbau mit
"zentrenrelevanten" Innenstadtsortimenten. Mdgliches Flachen-
potenzial béte sich nach der in Rede stehenden Verlagerung des
benachbarten Autohauses Martens.

Die Verknupfung mit der Innenstadt sollte verbessert werden.
Dies kénnte mittels einer geeigneten Querungshilfe Uber die
B 105 erfolgen (z. B. Zebrastreifen oder FuBgéngerampel im
Badstuberbruch).

4.5.5 Empfehlungen in Gewerbegebiets- und

nicht bzw. randstandig integrierten Lagen

=» Grundsétzlich gilt:

Vorhandene Betriebe wie z. B. Marktkauf, Norma, Penny genie-
Ben Bestandsschutz und sollen sich zwecks Markt- und Standort-
sicherung grundsatzlich den Marktentwicklungen ihrer entspre-
chenden Branchen anpassen kénnen. Soweit dies innerbetrieb-
lich eine Expansion in "zentrenrelevante" Kern- oder Randsorti-
mente zur Folge hat, soll dies bei einer Erweiterung >20 % gut-
achterlich Uberpraft werden.
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Grundsatzlich soll bei zentrenrelevanten Randsortimenten ein
maximal 10%iger VKF-Anteil bzw. max. 200 gm je Sortiment
auch nach einer Erweiterung eingehalten werden.

Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit
"zentrenrelevanten" Kernsortimenten sind dagegen zu vermei-
den.

Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit
"nahversorgungsrelevanten" Kernsortimenten (Lebensmittel- oder
Drogeriemaérkte) sind ebenfalls zu vermeiden.

Im Falle der Verlagerung des Aldi-Marktes aus dem Griinen Weg
an den Bahnhofsstandort ist eine Nachnutzung des Altobjektes
fur Lebensmittel- und "zentrenrelevanten" Einzelhandel auszu-
schlieBen.

4.5.6 Empfehlungen in siedlungsintegrierten Streulagen

= Grundsatzlich gilt:

Vorhandene Betriebe genieBen Bestandsschutz und sollen sich
zwecks Markt- und Standortsicherung den Marktentwicklungen
ihrer entsprechenden Branchen anpassen kénnen. Soweit dies
innerbetrieblich eine Expansion in "zentrenrelevante" Randsorti-
mente zur Folge hat, soll dies bei einer Erweiterung >20 % gut-
achterlich Uberprift werden. Grundsétzlich soll bei zentrenrele-
vanten Randsortimenten ein maximal 10%iger VKF-Anteil bzw.
max. 100 gm je Sortiment auch nach einer Erweiterung eingehal-
ten werden.

-
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Insgesamt weist das Segment Periodischer Bedarf keinen nen-
nenswerten Ansiedlungsspielrdume mehr auf; mit erhéhten Ver-
drangungswirkungen ist bei Neuansiedlungen von Lebensmittel-
und Drogeriemérkten zu rechnen. Sie sind allenfalls dann mdég-
lich, wenn damit wie beim Nahversorgungszentrum am Bahnhof
wichtige stadtebauliche Ziele wie SchlieBung von Versorgungslui-
cken im Stadtgebiet verfolgt werden und schéadliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Nah-
versorgung nicht zu erwarten sind, was fachgutachterlich nachzu-
weisen ist.

Geplantes Nahversorgungszentrum Markant/Aldi am Bahnhof:

In diesem Fall handelt es sich nicht um echte Neuansiedlungen
sondern um die Verlagerung bestehender Betriebe. Die Verdrén-
gungswirkungen werden durch das Einbringen ihres bisherigen
Umsatzes gegeniber einer echten Neuansiedlung erheblich re-
duziert. Siehe hierzu im Detail die gesonderte Wirkungsanalyse
in Kap. 5.

Die Wirkungsanalyse miindet allerdings auch in die Empfehlung,
vom ursprunglich ebenfalls vorgesehenen Drogeriemarkt abzuse-
hen! Stattdessen ist eine kleinteilige Arrondierung weiterer nah-
versorgungsrelevanter Anbieter (z. B. Apotheke, Blumenshop
usw.) mit max. 200 gm VKF vertretbar.

Im Fazit verbessert die Planung die Nahversorgung im Stadtge-
biet erheblich, weil Aldi kinftig wieder siedlungsintegriert situiert
sein wird und den Bewohnern der stdlichen Wohnquartiere kinf-
tig eine attraktive wohnungsnahe und auch fuB3ldufige Nahversor-
gung angeboten werden kann. Dadurch durften auch bestehende
Einkaufsorientierung vornehmlich von Haushalten aus der Sud-
stadt in das weitere Umland reduziert werden, was potenziell
dem gesamten handel in der Stadt zugute kommt. Die direkten
Belastungswirkungen auf die Innenstadt sind hingegen bei einem
Verzicht auf den urspriinglich geplanten Drogeriemarkt gering.
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Es sei noch einmal daran erinnert, dass Markant in seiner derzei-
tigen Verfassung keinen nenneswerten Beitrag zur Attraktivierung
und AuBenwirkung der Innenstadt leistet und dass dieser Markt
unabhangig von der Entwicklung des Nahversorgungszentrums
am Bahnhof an seinem jetzigen Standort geschlossen werden
wird. Folgendes Konzept ist aus Gutachtersicht vertraglich und
wird zur Umsetzung empfohlen:

- (Markant) Supermarkt mit bis zu 1.500 gm VKF
Empfehlung gemaB Konzeptvorgaben: Max. 10 % (150 gm)
oder je Sortiment max. 100 gm fur branchenubliche zentren-
relevante Rand- und Aktionssortimente;

- Verlagerter (Aldi) Discountmarkt mit bis zu 1.000 gm VKF
Empfehlung geméaB Konzeptvorgaben: Max. 10 % (100 gm)
fir zentrenrelevante Rand- und Aktionssortimente.
=> Eine Nachnutzung des Aldi-Altobjektes am Griinen Weg

fur nah- und zentrenrelevante Kernsortimente ist pla-
nungsrechtlich und ggf. zusatzlich durch geeignete Mit-
tel wie z. B. eine eingetragene Grunddienstbarkeit aus-
zuschlieBen. Dies ist mdglich, weil Aldi gleichzeitig auch
Eigentimer dieser Immobilie ist.

- Konzessionarszone mit max. 200 gm VKF fur erganzende
Einzelhandelsnutzungen mit  nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten, Gastronomieeinrichtungen oder Dienstleis-
tern. Zentrenrelevante Kernsortimente durfen darin auf max.
100 gm VKF angeboten werden. Aktuell geplant sind: Back-
shop, Blumenshop, Frisér; mithin keine zentrenrelevanten
Branchen. Allerdings gelten fur diesen Standort die selben
Empfehlungen wir fur integrierte Standorte im Ubrigen Stadt-
gebiet auch - zentrenrelevante Kernsortimente wéren also
ggf. bis 100 gm VKF zulassig.

BulwienGesa AG

= Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit

nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind grundséatzlich mog-
lich. "Zentrenrelevante" Randsortimente sind auf maximal 10 %
der VKF bzw. max. 100 gm je Einzelsortiment zu begrenzen.

Der Standort Rehnaer StraBe (ehemals Lidl und Schlecker, der-
zeit leer stehend) ist fur Einzelhandel bzw. fir eine Verbesserung
der Nahversorgung der Sudstadt grundsatzlich wenig geeignet,
weil er aufgrund der verkehrlich recht introvertierten Lage, dem
begrenzten Einwohnerpotenzial und den SchrankenschlieBzeiten
des Bahniibergangs und somit reduzierter Strahlkraft gehandi-
capt ist. Nicht von ungeféahr ist der Standort deshalb seit lange-
rem vakant. Nach Entwicklung des Nahversorgungszentrums am
Bahnhof bietet der Standort kinftig erst recht keine wirtschaftli-
chen Entwicklungschancen fir Nahversorgung. Zudem durften
die Tragfahigkeitsspielrdume in Grevesmuhlen danach ausge-
schépft sein. Faktisch ware der Standort insoweit einer anderen,
evtl. gewerblichen Nutzung zuzufuhren. Einzelhandelsseitig gel-
ten unabhangig davon dort klnftig die gleichen Vorgaben wie fir
die Ubrigen Streulagen im Stadtgebiet.

Fir das It. Klassifikation durch den Landkreis NWM (Nordwest-
mecklenburg) im unbeplanten AuBenbereich liegende Grundstiick
Lubecker StraBe Nr. 30 (vormals Tankstelle) am westlichen Stadt-
rand liegt seit dem 29.07.2011 eine Bauvoranfrage fur einen "Ein-
zelhandelsmarkt" (Lebensmittel) mit 799 gm VKF vor. Das Grund-
stlick ist im FNP als Mischflache ausgewiesen. Die Stadt Greves-
muhlen erteilte am 8.2.2012 das gemeindliche Einvernehmen un-
ter der Bedingung, dass von dem Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemein-
de zu erwarten seien. Dieser Nachweis sei von der Antragstelle-
rin vorzulegen und gemaB § 34 (3) BauGB zu erbringen. Der
Landkreis NWM erteilte daraufhin am 2.5.2012 einen positiven
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Vorbescheid und nahm die Auflage der Stadt Grevesmiihlen darin
auf - unbeschadet dessen, dass nach Ansicht des Landkreises
hier keine unbeplante Innen- sondern eine AuBenbereichssituati-
on gemaR § 35 Abs. 2 vorlage.

Diese Vorgéange spielten sich vor Arbeitsaufnahme des Einzel-
handelskonzeptes ab. Wahrend der Konzepterstellung ist das
Vorhaben seitens des Investors nicht weiter vorangetrieben wor-
den; insbesondere wurde die geforderte Wirkungsanalyse geman
§ 34 (3) BauGB bislang nicht vorgelegt.

Nach Einschatzung der BulwienGesa AG ist nach Abschluss der
Marktanalyse in Grevesmuhlen und unter dem Licht der daraus
gewonnenen Erkenntnisse der geforderte Nachweis der Un-
schadlichkeit aus heutiger Sicht zweifelhaft. Zudem wére ange-
sichts der in Grevesmuhlen insgesamt und vor allem im Bereich
der B 105 angespannten Wettbewerbslage ein <800 gm VKF di-
mensionierter zusatzlicher Lebensmittelmarkt kaum ausreichend
tragfahig. Um sich gegenuber dem vorhandenen Wettbewerb
langfristig behaupten zu kénnen, musste er ebenfalls idealtypisch
aufgestellt sein und auch als Discounter >800 gm VKF generie-
ren. Dies ist jedoch im Rahmen der Mischgebietsvorgaben nicht
zuléssig und auch durch den Vorbescheid nicht gedeckt. Insofern
ist auch marktseitig eine weitere Realisierung unsicher.

Die Gutachter empfehlen der Stadt, nach den zwischenzeitlich er-
langten Erkenntnissen Uber die Marktlage in Grevesmuhlen einer
erneuten oder veranderten Anfrage fur eine gréBere Dimensionie-
rung oder fur eine Nutzung mit sonstigen nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Kernsortimenten kein gemeindliches Einver-
nehmen zu erteilen. Fur den Standort gelten ansonsten die Emp-
fehlungen fir den Umgang mit Einzelhandel in Streulagen.

BulwienGesa AG

4.5.7 Planungshorizont

Das Konzept soll als mittelfristige Grundlage fur die Einzelhan-
delsentwicklung und -steuerung in Grevesmiuhlen dienen.

Geeigneter Zeitraum fir eine Aktualisierung ware nach Realisie-
rung der wesentlichen, derzeit im Raum stehenden stadtebauli-
chen und Einzelhandelsplanungen:

— Umsetzung der reduzierten Verlagerungsplanungen Aldi und
Markant an den Bahnhof;

— Erfolgte Nachnutzung der danach frei werdenden Markant-
Altflache;

—  VergréBerung des Frischemarktes Boost am Markt;

— Neubebauung des Areals der ehemaligen Sparkasse in der
August-Bebel-StraBe und Einrichtung bzw. Bezug der mégli-
chen bis zu 800 gm umfassenden Verkaufsflache;

—  Uberarbeitung bzw. Optimierung der innerstadtischen Ver-
kehrsfuhrung.

Die Umsetzung der o. g. Planungen absorbiert nach derzeitigem
Ermessen die vorhandenen Ansiedlungsspielrdume in Greves-
muhlen im periodischen Bedarf und méglicherweise auch in wei-
teren Warengruppen. Bezuglich letzteren sind derzeit keine hin-
reichend konkretisierten Planungen bekannt.

Etwa 3-5 Jahre nach Markteintritt/Umsetzung der Verlagerungs-
planung bzw. generell nach ca. 5-7 Jahren sollte eine Aktualisie-
rung der Marktanalyse sowie eine Uberpriifung und ggfs. Neu-
ausrichtung der Einzelhandelspolitik erfolgen.
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5 WIRKUNGSANALYSE FUR DIE
FACHMARKT-ANSIEDLUNG AM BAHNHOF

5.1 Standort

Der Vorhabenstandort ist im Stden der Ortslage Grevesmuhlen lokali-
siert und erstreckt sich nordlich des Bahnhofes. Im Sliden wird das
Areal von der Bahntrasse und im Norden vom Verlauf Gebhardweg/
GebhardstraBe begrenzt und besteht aus mehreren Grundstiicken,
die sich im Besitz der Stadt Grevesmiihlen befinden.

Im nérdlichen Areal sind derzeit gewerbliche Nutzungen anséssig, der
sudliche Abschnitt umfasst ein brach liegendes Areal des ehemaligen
Guterbahnhofs, das im November 2012 von der Stadt Grevesmiuhlen
fir eine Neuentwicklung von der Deutschen Bahn erworben wurde.

Das 6stliche Umfeld ist durch Einzelhandelsnutzungen vorgepréagt,
dort sind Extra Bau & Hobby sowie der Zoo- und Futtermittelanbieter
Tierhaus Landhof anséssig. Nordlich und westlich schlieBen sich teils
gewerblich genutzte, teils brach liegende Grundstucke sowie der ZOB
an. Im Suden stellen die Bahnanlagen eine Barriere dar. Die nachst
elegenen Wohnbebauungen befinden sich entlang der Schweriner
StraBe (ca. 200 m entfernt) sowie in der Bahnhofsvorstadt (ca. 250
m).

Der Standort ist per Pkw gut anfahrbar. In das innerstadtische Ver-
kehrsgerust ist er Uber die GebhardstraBe und den Gebhardweg ein-
gebunden, die als Verbindungsglieder zwischen Schweriner StraBe im
Osten (L 02) und BahnhofstraBe bzw. Rudolf-Breitscheid-StraBe im
Westen fungieren. Uber die BahnhofstraBe, die jenseits des Bahn-
Ubergangs in Richtung Siden als Rehnaer StraB3e fortgefihrt ist, wird
die Sudstadt erschlossen.

BulwienGesa AG

Die neu ausgebaute GebhardstraBe ist zweistreifig trassiert mit be-
gleitendem FuBweg sowie Fahrradstreifen auf der Fahrbahn, der Geb-
hardweg présentiert sich derzeit stark sanierungsbedurftig mit Kopf-
steinpflaster, wirde im Zuge der Projektumsetzung jedoch verlegt und
somit modernisiert werden.

Der Standort ist derzeit alles in allem als relativ introvertiert zu klassifi-
zieren; er liegt jedoch zwischen dem gut frequentierten Verkehrskno-
ten Bahnhof/ZOB und der L 02 und verflgt insofern Gber Entwick-
lungspotenzial. Zudem besteht eine Einzelhandelsvorpragung durch
die 6stlich benachbarten Méarkte in der GebhardstraBe.

5.2 Ausgangslage

Die Nahversorgungsabdeckung in Grevesmuhlen konzentriert sich in
der Ausgangslage auf die Stadtquartiere nérdlich der Bahntrasse und
ist dort recht gut ausgebaut (s. Kap. 3.5). Demgegeniber weist die
Sldstadt seit der Verlagerung von Lidl aus der Rehnaer StraBe an
den Standort Lubecker StraBe sowie dem Marktaustritt von Schlecker
keine fuBlaufig erreichbaren Versorgungsstrukturen mehr auf und ist
insofern vollstandig unterversorgt.

Das Projektvorhaben beinhaltet in der untersuchten Variante die An-
siedlung eines Markant Verbrauchermarktes, Aldi Discounters sowie
eines Drogeriemarktes, wobei Aldi und Markant aus ihren mit Objekt-
méngeln behafteten Bestandsgebauden im Griinen Weg bzw. der In-
nenstadt an den Projektstandort verlagern wirden. Im Zuge der Neu-
entwicklung wurde die Versorgungsliicke in der Sudstadt weitestge-
hend geschlossen werden (s. dazu nachfolgende Karte der mdglichen
zukunftigen Nahversorgungsabdeckung), obwohl die fuBlaufige Er-
schlieBung dorthin durch die Bahntrasse weiterhin nicht optimal ist.
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Die Betreiber Markant und Aldi kénnten sich in marktgerechten Ob-
jektbedingungen zukunftsfahig positionieren. GemaB den Empfehlun-
gen des Einzelhandelskonzeptes (s. Kap. 4.4.5) musste eine Nach-
nutzung des dann leer fallenden Aldi-Objektes fur Lebensmittel-Ein-
zelhandel ausgeschlossen werden.

5.3 Baulich-funktionales Konzept

Verbindliche Funktionsplédne zur Anordnung der Ladeneinheiten und
der Parkplatze liegen noch nicht vor. Das Konzept sieht in der vorlie-
genden Entwurfsskizze vor, einen parallel zur Bahntrasse angeordne-
ten lang gestreckten Baukdrper mit drei Fachmérkten zu errichten:

— Markant Verbrauchermarkt ca. 1.500 gm VKF (westliche Einheit)
—  (Drogerie-)Fachmarkt ca. 700 gm VKF (mittlere Einheit)
— Aldi-Discounter ca. 1.000 gm VKF (&stliche Einheit)

Es sind ca. 460 vorgelagerte Stellplatze geplant, die zum Teil als
Pendlerparkpléatze zur Verfigung gestellt werden sollen. Die Erschlie-
Bung ist Uber GebhardstraBe / Gebhardweg bzw. eine neu zu errich-
tende StraBe an der westlichen Grundsticksflanke vorgesehen. Der
Lieferverkehr soll iber die Gebauderickseite abgewickelt werden.

Die derzeit noch auf dem Areal bestehenden, u. a. durch eine Kfz-
Werkstatt genutzten alten Gewerbe-/Lagergeb&ude wirden zurtckge-
baut werden.

BulwienGesa AG
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5.4

5.4.1

-

Einzugsgebiet und Nachfragevolumen
Vorbemerkung

Die Analyse der Nahversorgungsabdeckung sowie die vorliegen-
de Wirkungsanalyse erfordern die Einrichtung eines Rechenmo-
dells, das die Marktanalyse auf Stadtteilbasis ermdglicht.

Die hierflr zugrunde gelegte innerstadtische Stadtteilabgrenzung
orientiert sich an der Stadtstruktur geméaBn ISEK 2008, wobei ein-
zelne Quartiere aufgrund der Kleinteiligkeit fur die Analyse ge-
maB nachfolgender Abbildung aggregiert wurden.

Uberfithrung der Grevesmiihlener Stadtstruktur in BulwienGesa-Aggregate

EW 20.06.12 EW umgerech-
stadtische net auf Basis

Fortschreib. Statist. Amt rEeliiy 20

Stadtteil geméaB

ISEK 2008 Hauptwohn-  Meckl.-Vorp. zu Aggregat Aggregat
sitze 31.12.2010
Grevesmiihlen (Ortslage) 8.993 9.156 Ortslage 9.156
davon:
Altstadt 1.321 1.345 Altstadt 1.345
AWG-Siedlung 627 638 AWG-Siedlung / 1.368
Bahnhofsvorstadt 717 730 Bahnhofsvorstadt
Lubsche-Tor-Vorstadt 213 217 .
Entwicklungsbiet West 268 273 el 805
B . Tor-Vorstadt
Baugeb. stdl. u. nérdl. d. B 105 310 316
Klltzer StraBe 328 334 Klltzer StraBe 334
Wismarsche-Tor-Vorstadt 667 679 Wismarsch.T.-Vor. 679
Geschosswohnungsbau i.Osten 2.766 2.816
Einfamilienhausbebau. i.Osten 639 651 Oststadt 3.502
Gewerbeflachen Griner Weg 35 36
Sudstadt 1.102 1.122 Sudstadt 1.122
Ortsteile 1.471 1.498 Ortsteile 1.498
Stadt Grevesmiihlen Total 10.464 10.654 10.654

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

BulwienGesa AG

Grundsatzlich verwenden wir vergleichbare Einwohnerzahlen des
Amtes flr Statistik Mecklenburg-Vorpommern; bei Durchfiihrung
der Berechnungen waren diese mit Stichtag 31.12.2010 verfug-
bar. Demzufolge verflgte Grevesmihlen zu diesem Zeitpunkt
Uber 10.654 Einwohner. Die auf der stédtischen Fortschreibung
basierenden kleinrGumigen Einwohnerdaten weichen mit 10.464
Einwohnern (Stand 20.06.2012) davon leicht ab und sind deshalb
linear um den Faktor 1,018 angepasst worden.

Ubersicht der
Stadtteilaggregate

Altstadt
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5.4.2 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen des Vorhabens

Der Standort kann aufgrund seiner relativ introvertierten Lagequalitat
und der vorgesehenen Anbieter / Sortimente nur einen kleineren Ein-
zugsbereich ansprechen als die Gesamtstadt Grevesmuhlen. Die
Zone 3 des gesamtstadtischen Einzugsgebietes wird nicht erreicht
und ist daher nicht dem Projekt-Einzugsgebiet zugeordnet. Urséchlich
daflr sind einerseits eigene Nahversorgungsstrukturen Boltenhagen,
Klitz und Dassow. Zudem passieren Kunden aus dem nérdlichen und
westlichen Umland der Stadt die alternativen Einkaufsstandorte wie u.
a. Marktkauf, Norma, Lidl und Sky an den Einfallsrouten Klitzer- und
Libecker StraBe.

Das Gesamteinzugsgebiet des Projektvorhabens umfasst auf Grund
des reichweitenstéarkenden Verbundeffektes gleichwohl Uber alle Zo-
nen ca. 19.900 Einwohner und ist damit prinzipiell ausreichend tragfa-
hig - eingeschrankt durch die bereits recht hohe Wettbewerbsintensi-
tat in Grevesmuhlen. Das Einzugsgebiet wird in finf EZG-Zonen ge-
gliedert, die eine jeweils ahnliche Orientierung auf den Vorhabens-
tandort aufweisen.

Die Zonen 1 und 2 sind in ihren Abgrenzungen mit denen des ge-
samtstadtischen Einzugsgebietes identisch, wurden aufgrund des
Nahversorgungscharakters des Projektvorhabens im Detail jedoch in
kleinrdumigere Subzonen gegliedert.

EZG-Zone 1

Die Zone 1 umfasst das Grevesmuhlener Stadtgebiet inklusive der
Ortsteile und ist in die Subzonen 1 a - ¢ gegliedert, davon:

BulwienGesa AG

— Zone 1amit 2.956 EW:
AWG-Siedlung / Bahnhofsvorstadt; Sitdstadt; OT Wotenitz; OT
Battlingen; OT Questin

— Zone 1b mit 6.666 EW:
Restliche Ortslage Grevesmuhlen

— Zone 1c mit 1.032 EW
Eingemeindete Ortsteile (ohne Wotenitz, Bittlingen, Questin

EZG-Zone 2

Diese Zone umfasst Teile des landlichen Umlandes und ist ebenfalls
in Subzonen (2a und 2 b) untergliedert. Zone 2a umfasst die direkt
sudlich an Grevesmihlen angrenzenden Nachbargemeinden, flur die
der Vorhabenstandort im sidlichen Stadtgebiet ebenfalls gut erreich-
bar ist. Zone 2b enthéalt die Gemeinden Muhlen Eichsen und Testorf-
Steinfort im duBersten Suden des Einzugsgebietes sowie die nérdli-
chen Nachbargemeinden der Stadt. Im Einzelnen sind dies:

— Zone 2a mit 2.537 EW:
Bernstorf; Hanshagen; Plischow; Riting; Upahl

— Zone 2b mit 6.681 EW:
Bérzow; Damshagen; Grieben; Hohenkirchen; Mallentin; Muhlen-
Eichsen; Testorf-Steinfort; Warnow
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Einen Uberblick Giber Einwohnerzahl und Nachfragevolumen in den
Zonen den Einzugsgebietes gibt nachfolgende Ubersicht:

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Periodischer Bedarf
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumen p. a. 2011/12

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung
31.12.2010 Ausgaben Volumen

€/Ew. p.a. Tsd. €p. a. %

Zone Gebiet

G thlen Ortsl :
Zone 1a  AWG.Siediung, Bahnhofs- 2956 2716  8.028 15,0

vorstadt, Stidstadt,
max. 4 km Ortsteile Wotenitz, Bittlingen,

Questin
Zone 1b  Grevesmiihlen: 6.666 2.683 17.884 33,4
max. 2 km restliche Ortslage
Zone 1c Grevesmiihlen: sonstige OT 1.032 2.774 2.863 5,4
max. 7 km
Saie 2 |ERTSE RENEEGET 2537 2671 6.777 12,7
Pluschow, Ruting, Upahl : : : ’
max. 8 km
Zone2b DBOrzow, Damshagen, 6.681 2684  17.931 33,5

Grieben, Hohenkirchen,
Mallentin, Mahlen-Eichsen,

mra?(;172ilr<m Testorf-Steinfort, Warnow
EZG Alle Marktzonen 19.872 2.691 53.482 100,0
Verbrauchsausgaben p. a. (9 BRD 2012): 2.933 €/Ew.p.a. Elastizitat: 0,43
Kaufkraftkennziffer Zone 1a: 82 2.716 €/Ew.p. a.
(9 BRD =100) Zone 1b: 79 2.683 €/Ew. p. a.
Zone 1c: 87 2.774 €/Ew.p. a.
Zone 2a: 78 2.671 €/Ew. p. a.
Zone 2b: 79 2.684 €/Ew. p. a.

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Kaufkraftkennziffer MB-Research, microm (kleinrdumig)
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5.5 Umsatzpotenzial des Projektvorhabens

Aufgrund der Schwéchen in der Lagequalitdt und der bereits hohen
Wettbewerbsintensitéat zeichnen sich fir die vorgesehenen Mérkte im
Branchenvergleich als recht niedrig zu bewertende, jedoch noch trag-
fahige Umsatzchancen ab. Sie wéren als solitére Betriebe, d. h. ohne
den zentralitatsbildenden Verbundeffekt, jeweils noch niedriger einzu-
schéatzen. Die Nachfragebasis der ndheren Umgebung reicht fur den
Betrieb eines Lebensmittelmarktes der Nahversorgung allein nicht
aus, zudem ist die Wettbewerbsintensitat der Lebensmittelméarkte rund
um die B 105 zu bertcksichtigen. Um diesen Einwirkungen hinrei-
chend eigenes akquisitorisches Potenzial entgegensetzen zu kénnen,
muss der Supermarkt als Vollsortimenter ausgebildet sein und der
Verbundeffekt Vollsortimenter/Discounter/Drogeriemarkt eine erhdhte
Reichweite generieren.

Umsatzschitzung Gesamtprojekt

KKB Externe  Kern- Nonfood- Gesamt- Verkaufs- Raum-

im EZG Zuflisse sortiment sortiment umsatz flache leistung

. inTsd. %KKB inTsd. inTsd. inTsd. inTsd. in Euro/

LI U Euro imEZG Euro Euro Euro Euro ingm qn;-\;l.(F
Markant 3.700 6,9 1.000 4.700 300 5.000 1.500 3.333
Aldi 2.665 5,0 835 3.500 770 4.270 900 4.744
Drogeriemarkt 1.650 3,1 450 2.100 230 2.330 700 3.329

Gesamtprojekt 8.015 15,0 2.285 10.300 1.300 11.600 3.100 3.742

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen mdéglich
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Die Umsatzchancen der einzelnen Komponenten des Projektvorha-
bens setzen sich jeweils unter Berlicksichtigung des Verbundeffektes
wie folgt zusammen, siehe Kap. 5.5.1 bis 5.5.3.

5.5.1 Umsatzschéatzung Markant

Far Markant wird ein Umsatzpotenzial von ca. 5,0 Mio. Euro p. a. ge-
schatzt, wovon ca. 94 % Umsatzanteil bzw. ca. 4,7 Mio. Euro p. a. mit
dem Kernsortiment "Periodischer Bedarf" umgesetzt werden wurden.
Mit rechnerisch 3.333 Euro/gm Verkaufsflache wére das Objekt unter-
durchschnittlich, aber noch tragfahig ausgelastet. Der Betrieb kann
zudem durch Mietertrdge quersubventioniert werden, da der Betreiber
zugleich Investor ist.

Die mit Abstand héchste Kaufkraftbindung wird mit rd. 12,4 % in Zone
1a erreicht, fur deren Bewohner Markant den zuklinftig nachst gelege-
ne, auch fuBlaufig erreichbaren Nahversorger darstellen wirde. Auch
aus der restlichen Ortslage kénnten im Zuge der Verlagerung Kunden-
anteile (KKB 8,7 %) mit an den neuen Standort ibernommen sowie
bisher an Alternativstandorten einkaufende Kunden umorientiert wer-
den. Somit wirde der neue Markt gut ein Funftel seines Umsatzvolu-
mens mit Kunden aus der Einzugsgebietszone 1a und knapp ein Drit-
tel mit Kunden aus Zone 1b generieren. Fir das Erreichen der weiter
entfernt wohnenden Einwohner macht sich sodann die Randlage des
Projektstandortes bemerkbar, indem dort geringere Kaufkraftbindung
von max. rd. 6,7 % erzielt werden, was insbesondere in Zone 2b mit
nur 3 % KKB deutlich wird. Bei Kunden aus der sudlich des Vorha-
bens gelegenen Zone 2a wirkt sich die Randlage hingegen eher posi-
tiv aus, da diese das Stadtzentrum Grevesmiihlen Uber die Rehnaer
StraBe und Schweriner StraB3e erreichen und somit nah am Vorha-
benstandort vorbeigefihrt werden.

BulwienGesa AG
Zone | Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach...
Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
Herkunft Kern-/
Rand-
sortiment
1a 2.956 8.028 12,4 995 21,2
1b 6.666 17.884 8,7 1.556 33,1
1c 1.032 2.863 6,7 192 4,1
2a 2.537 6.777 6,2 420 8,9
2b 6.681 17.931 3,0 538 11,4
EZG 19.872 53.482 6,9 3.700 78,7
plus externer Zufluss 1.000 21,3
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 4.700 100,0 94,0
zzgl. Nonfood-Randsortimente 300 6,0
Gesamtumsatz p. a. 5.000 100
Dimensionierung und Auslastung
S rdepa | o am elam VKF p. o
Periodischer Bedarf 4.700 1.450 3.242
Nonfood-Randsortimente 300 50 6.000
Gesamtprojekt 5.000 1.500 3.333
Quelle: Berechnungen BulwienGesa

Zu dem mit Kunden aus dem Einzugsgebiet erwirtschaftbaren Um-
satzpotenzial kommen externe Zuflisse durch Touristen und sonstige
Zufallskunden i. H. von knapp 1 Mio. Euro p. a. Darin enthalten sind
auch Streuzuflisse mit Kunden aus der im Einzelhandelskonzept fur
die Gesamtstadt ausgewiesenen EZG-Zone 3.
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552 Umsatzschitzung Ald
Die Umsatzschatzung ergibt im Kernsortiment "Periodischer Bedarf" Zone | Einwohner A\lf;%?nb:: Kb?ﬁLkJﬁ‘S' Smsatzchance zusangrwﬁgtzung
einen Zielumsatz von etwa 3,5 Mio. Euro p. a., woraus sich unter Ein- Tsd. €p. . o Tsd. €p.a. ”a;t‘---
rechnung eines betreibertypischen Nonfood-Zuschlags von ca. 0,8 Herkunft | Kerm
Mio. Euro p. a. (Umsatzanteil ca. 18 %) ein Gesamt-Zielumsatz von Rand-
rund 4,3 Mio. Euro p. a. ergibt. Das Objekt ware mit rund 4.270 Euro/ 1a 2956 8,028 77 18 17.7 sortiment
gm VKF somit wirtschaftlich ausreichend tragfahig. 1b 6.666 17 884 65 1162 33.2
Aldi durfte den GroBteil seiner Kunden an den neuen Standort "mit- ;: ;:23 z:isj ::; ;22 g:?
nehmen" kénnen. Diese nutzen gemaB der durchgefiihrten Kunden- b 6.681 17.931 0.4 430 12,3
befragung Uberwiegend den Pkw als Verkehrsmittel, weshalb die Lage EZG | 19.872 53.482 5,0 2,665 76,1
des Verlagerungsstandortes eher zweitrangig sein dirfte, da dieser plus externer Zufluss 835 23.9
mit dem Pkw ebenfalls gut erreichbar ist. Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 3.500 100,0 82,0

zzgl. Nonfood-Randsortimente 770 18,0
Gegenuber Markant besteht bei Aldi ein geringeres Gefélle der Kauf- Gesamtumsatz p. a. 4.270 100
kraftbindung zwischen den EZG-Zonen. Am héchsten fallt diese natur- Dimensionierung und Auslastung
gemaB in der Standortzone 1a mit ca. 7,7 % aus. In den weiteren — Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
EZG-Zonen fallt diese bis aus minimal 2,4 % in Zone 2b zurlick. Be- Tsd. €p. a. qm €/gm VKF p. a.
zlglich der Umsatzherkunft kann Aldi eine gréBere Ausstrahlung in die Periodischer Bedart 8.500 900 3.889
Zone 1b erreichen. Der Umsatzanteil mit externen Kunden wird auf Nonfood-Randsortimente 770 100 7.700
gut 0,8 Mio. Euro p. a. taxiert. Gesamtprojekt . 4.270 1.000 4.270

Quelle: Berechnungen BulwienGesa
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5.5.3 Umsatzschatzung Drogeriemarkt
9 9 Umsatzschatzung Drogeriemarkt
: n s A TR - ; ; Zone | Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
Im Kernsortlm(_ent Periodischer Bedarf wird fir den I?rogerleme_lrkt ein volumen el ACE e P T
Umsatzpotenzial von ca. 2,1 Mio. Euro p. a. geschatzt, der sich zu- nach...
ziiglich etwa 0,23 Mio. Euro p. a. Randsortimente (Umsatzanteil 10 %) 185 (2 % 185 (2 S % o
auf insgesamt ca. 2,3 Mio. Euro p. a. belduft. Daraus folgt eine fiir ei- erruntt| - per
nen Drogeriemarkt ebenfalls niedrige Auslastung von gut 3.300 Euro/ sortiment
1a 2.956 8.028 4,3 345 16,4
gm VKF.
1b 6.666 17.884 4,2 751 35,8
Hinsichtlich der Umsatzherkunft bzw. Kaufkraftbindung bestehen ge- ;C ;223 Z'?ii §’§ 232 Z?
nerell Parallelen zum Aldi-Markt, wenngleich der Drogeriemarkt gerin- a ’ ’ ’ ’
. 2b 6.681 17.931 1,5 269 12,8
gere Kaufkraftbindungen durchsetzen kann.
EZG | 19.872 53.482 3,1 1.649 78,5
. .. . .. . lus externer Zufluss 451 21,5
Vorteilhaft durften sich gegeniber dem Innenstadt-Drogeriemarkt Umsatz Perizdischer Bedarf p. a 2100 100.0 %0
Klopp_enburg die dem Obje.l_d zuggordne_ten kostenfreien Par.l.<platze 22]. Randsortimente 230 10.0
iuswwke'rr\], daPIEIoppenburg. uber: kfelnen (?:cfgen?nhStelISpIat?5 verfigt und Gesamtumsatz p. a. 2.330 100
unden ihre Pkws im bewirtschafteten &6ffentlichen StraBenraum ab- e ey s e
stellen mussen. Umeat Verkautsfison Raumloist
. msatz erKautstiache aumieistung
Sl Tsd. € p. a. gm €/gm VKF p. a.
Periodischer Bedarf 2.100 650 3.230
Randsortimente 230 50 4.666
Gesamtprojekt 2.330 700 3.329
Quelle: Berechnungen BulwienGesa
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5.6 Wirkungsanalyse

Zusammengenommen durften rund 47 % bzw. etwa 4,9 Mio. Euro
p. a. des Gesamtumsatzes des Projektvorhabens im Periodischen Be-
darf (ca. 10,3 Mio. Euro p. a.) als Verlagerungsumsatz aus den Altob-
jekten Markant und Aldi Gbernommen werden. (Siehe auch Anhang.)

Ca. 2,9 Mio. Euro p. a. durften im Nahversorgungsnetz Grevesmuh-
lens umverteilungswirksam werden, rund 2,5 Mio. Euro kénnten aus
Kaufkraftneubindung bzw. der Verminderung von Kaufkraftabflissen
an Standorte auBerhalb des Einzugsgebietes generiert werden.

UMSATZREKRUTIERUNG - GESAMTVORHABEN

im Kernsortiment Periodischer Bedarf

Umsatzherkunft Umsatz Umsatz
Mio. Euro %
Ubertragener Ausgangsumsatz 4,88 47,4
Umsatzumverteilung in GVM 2,90 28,2
Neubindung bzw. Verminderung von Kaufkraft-Abfliissen 2,53 24,6
Gesamtumsatz inkl. Drogeriemarkt 10,30 100,0

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich

Die gr6Bte Teil der Umsatzumverteilungen durfte gegeniber den
typgleichen bzw. typahnlichen Betreibern Marktkauf und Sky, den Dis-
countern sowie bei Kloppenburg umverteilt werden.

Am starksten betroffen durfte der ZVB Innenstadt-Ergénzungsbereich
Sky/Kik (-10,8 %) und dort im Wesentlichen der Sky-Verbraucher-
markt sein, da dieser im direkten Wettbewerb mit dem vorgesehenen
Markant-Verbrauchermarkt stehen wirde. Marktkauf als umsatzstarks-
ter Lebensmittelmarkt in Grevesmihlen ist weniger stark betroffen.

BulwienGesa AG

Er ist angebotsseitig optimal aufgestellt und weiter entfernt gelegen,
zudem spricht er in stéarkerem Umfang Kundenanteile aus dem Nor-
den des Grevesmuhlener Einzugsgebiet sowie externe Streukunden
an, die durch das Vorhaben am Sudrand der Stadt weniger stark er-
fasst werden wurden.

Auch der ZVB Innenstadt wirde Umsatzanteile in nicht unerheblicher
Hohe abgeben. Dies betrifft insbesondere Kloppenburg als derzeit ein-
zigen Drogeriemarkt im Stadtgebiet mit bedeutender Ankerfunktion.

UMSATZUMVERTEILUNG in Grevesmiihlen

im Kernsortiment Periodischer Bedarf
(bereinigt um Verlagerungsobjekte Aldi und Markant)

Umsatz Umsatz

Standortbereich ST KUNFTIG A A
Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro %
ZVB Innenstadt 6,8 6,3 -0,5 -6,7
davon:
LM- u. Drogeriemarkte 2,5 2,2 -0,2 -9,6
Sonstiger (Klein-)Handel 4,3 41 -0,2 -5,0
ZVB Sky / Kik 5,4 4,8 -0,6 -10,8
STV Marktkauf / Norma 12,2 1,1 1,1 -8,6
davon:
LM-Markte 11,9 10,9 -1,0 -8,5
Sonstiger (Klein-)Handel 0,3 0,2 -0,0 -12,6
GE Ost 3,5 3,2 -0,2 -6,2
davon:
LM-Markte 2,5 2,3 -0,2 -6,7
Sonstiger (Klein-)Handel 1,0 0,9 -0,0 -5,1
Streulage 7,7 71 -0,6 -7,5
davon:
LM- u. Drogeriemarkte 6,4 59 -0,5 -7,6
Sonstiger Kleinhandel 1,3 1,2 -0,1 -6,7
Grevesmiihlen Gesamt 35,5 32,6 -2,9 -8,1

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich
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Die Discounter im Stadtgebiet werden weniger stark betroffen und
durften in ihrem Fortbestand nicht gefahrdet sein. Dies trifft insbeson-
dere auf die wichtigen Nahversorgungsstandorte Netto und Lidl zu,
die auch zukunftig eine wohnortnahe und fuBlaufig zu erreichende
Versorgung - vor allem fir altere Einwohner ohne eigenen Pkw - ge-
wahrleisten. Eine Ausnahme kdénnte Penny im Gewerbegebiet Ost
darstellen. Zwar ware nach der Aldi-Verlagerung ein Konkurrent weni-
ger im Standortbereich ansassig, es kann jedoch unterstellt werden,
dass Aldi einen GroBteil seiner Kunden an den Bahnhofsstandort mit-
nehmen kann, sodass die Kundenfrequenzen im Lagebereich GE-Ost
zukunftig generell niedriger ausfallen und die verbleibenden Anbieter
somit geschwécht werden dirften.

Ergebnis der Wirkungsanalyse

Im Ergebnis erweist sich das Vorhaben in der vorgesehenen Kombi-
nation aus Verbrauchermarkt, Discounter und Drogeriemarkt als nicht
mehr vertretbar und kann insofern der Stadt Grevesmiihlen nicht emp-
fohlen werden. Diese idealtypische Standortkombination ist in der
Form bisher in Grevesmuhlen nicht vertreten und wirde bei einem
Markteintritt eine zu groBe Angebots- und Umsatzkonzentration an
diesem Standort generieren, die umfangreiche Umverteilungswirkun-
gen auslést und somit stadtebauliche Risiken flur die nach § 11(3)
BauNVO schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche nach sich
ziehen.

Markant fehlt durch die kurzfristige SchlieBung in jedem Fall kinftig
als innerstadtischer Anbieter, was sich jedoch mit einer Nachnutzung
des Altobjektes durch eine andersartige Magnetnutzung vorzugsweise
mit Uberértlicher Ausstrahlung kompensieren lieBe. Dieses Erfordernis
tritt also unabhé&ngig von der Neuer6ffnung am Bahnhof ein.

BulwienGesa AG

Schwerer wiegt die Belastung von Sky und vor allem Kloppenburg, die
wesentlich zur Nahversorgung in der Innenstadt beitragen.

Vor allem das Drogeriesegment spielt in der Innenstadt eine wichtige
Rolle - wenn also Uberhaupt ein zuséatzlicher Wettbewerber mit Voll-
sortiment in den Grevesmiuihlener Markt eintritt, dann dort.

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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5.7 Empfehlung — Modifikation des Vorhabens N ) }
Die Gutachter empfehlen daher, auf die Ansiedlung des Drogerie- Zone | Einwohner | Ausgaben- | Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
. . . . volumen bindung zusammensetzung
marktes zu verzichten und die vorgesehene Ladeneinheit entweder e,
fir den Verkauf "nicht zentrenrelevanter" Sortimente in Erwégung zu Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
ziehen oder sie aus dem Konzept zu streichen. Dadurch werden die rerkuntt ggrrg_/
Verdrangungswirkungen reduziert und die Innenstadt in einer wichti- sortiment
gen ihr verbliebenen standortpragenden Warengruppe nicht durch ei- 1a 2.956 8.028 13,1 1.052 22,1
nen gewichtigen Wettbewerber im AuBenbereich bedrangt. 1b 6.666 17.884 9,0 1.610 33,9
1c 1.032 2.863 6,6 189 4,0
Eine Arrondierung mit wenigen kleinteiligen nahversorgungsrelevan- 2a 2537 6.777 6.1 413 8,7
ten Anbietern (z. B. Apotheke, Blumen, ein Backshop ist ohnehin obli- 2b 6.681 17.931 2.8 502 106
gatorisch) bis max. 200 gm Verkaufsflaiche wére dagegen konzeptge- EZG | 19.872 53.482 7,0 3.765 79,3
recht und zudem auch im Sinne einer Verbesserung der Nahversor- plus externer Zufluss 985 20,7
gung im sudlichen Stadtgebiet. Umsatz Periodischer Bedarf p a. 4.750 100,0 94,0
zzgl. Gebrauchsguter 300 6,0
Fiir die Kombination Markant/Aldi inkl. obligatorischem Backshop be- ] o
legt die nachstehende modifizierte Wirkungsanalyse die Vertréglich-
keit. Sollten weitere potenziell umsatzstarke Shops bis 200 gm VKF S Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
mit "zentrenrelevanten" oder "nahversorgungsrelevanten" Sortimenten Ul i gt isp U g 2
angesiedelt werden, ware die Wirkungsanalyse ggf. zu aktualisieren. Periodischer Bedarf 4.750 1.450 3276
Gebrauchsgiter 300 50 6.000
Gesamtprojekt 5.050 1.500 3.367
Quelle: Berechnungen BulwienGesa
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Der Aldi-Umsatz durfte in dieser Variante daher etwas geringer ausfal-
len. Zwar konnte dieser genauso wie Markant eine etwas hohere
Kaufkraftbindung in den nahe liegenden EZG-Zonen 1a-c und 2a er-
reichen, ohne den Drogeriemarkt sinkt jedoch die Attraktivitat des Ge-
samtstandortes. Primar davon betroffen wére Aldi, der als Branchen-
fihrer generell ein gr6Beres Marktgebiet anspricht als Markant.

Umsatzschatzung Aldi (Variante ohne Drogeriemarkt)

Zone | Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- | Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach...
Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
Herkunft Kern-/
Rand-
sortiment
1a 2.956 8.028 8,0 642 18,6
1b 6.666 17.884 6,6 1.180 34,2
1c 1.032 2.863 4,7 133 3,9
2a 2.537 6.777 4,8 325 9,4
2b 6.681 17.931 2,2 394 11,4
EZG 19.872 53.482 5,0 2.675 77,5
plus externer Zufluss 775 22,5
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 3.450 100,0 82,0
zzgl. Gebrauchsguter 750 18,0
Gesamtumsatz p. a. 4.200 100
e A
Periodischer Bedarf 3.450 900 3.834
Gebrauchsguter 750 100 7.500
Gesamtprojekt 4.200 1.000 4.200
Quelle: Berechnungen BulwienGesa

BulwienGesa AG

Aldi verlagert zudem von seinem verkehrsorientierten Standort an der
L 03 sowie nahe der B 105 an den introvertierter gelegenen Bahnhof,
was insoweit verkehrlich eine Lageverschlechterung bedeutet. Durch
den attraktiven Standortverbund mit Verbraucher- und Drogeriemarkt
konnte dieser Nachteil der Verlagerung ausgeglichen werden. Fallt
der Drogeriemarkt als Anker weg, biiBt der Standort und somit Aldi an
Fernwirkung und somit an Kaufkraftbindung in Zone 2b ein. Auch die
externen Zuflisse werden niedriger eingeschatzt. Die Tragféhigkeit
als Verbundstandort durfte jedoch trotz insgesamt niedriger Auslas-
tung des Supermarktes nach wie vor noch ausreichend gewéhrleistet
sein. Da der Betreiber identisch mit dem Investor/Eigentiimer ist, kann
das operative Geschéaft durch immobilienwirtschaftliche Ertrage unter-
stitzt werden, was in diesem Fall auch eine wesentliche Vorausset-
zung fur einen wirtschaftlichen Betrieb an diesem Standort darstellt.

Bei Verzicht auf den Drogeriemarkt belduft sich der Gesamtumsatz
des Projektvorhabens im Kernsortiment, wie nachfolgende Ubersicht
dargestellt, auf ca. 8,2 Mio. Euro p. a. bzw. auf ca. 9,3 Mio. Euro p. a.
inkl. Nonfood-Randsortimente.

Umsatzschatzung Gesamtprojekt (Modifikation - Variante ohne Drogeriemarkt)

KKB Externe  Kern- Nonfood- Gesamt- Verkaufs- Raum-
im EZG Zuflisse sortiment sortiment umsatz flache leistung
. . . . ) in Euro/
Anbieter: inTsd. %KKB inTsd. inTsd. inTsd. inTsd. inam m VKF
: Euro imEZG Euro Euro Euro Euro q q 5
Markant 3.765 7,0 985 4.750 300 5.050 1.500 3.367
Aldi 2675 5,0 775 3.450 750 4.200 900 4.667

Gesamtprojekt 6.440 12,0 1.760 8.200 1.050 9.250 2.400 3.854

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen maéglich
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Er rekrutiert sich neben dem Ubertragenen Ausgangsumsatz der Ver-
lagerungsobjekte nur zu ca. 23 % aus Umverteilung gegeniber dem
Nahversorgungsnetz in Grevesmuhlen. Auch das Neubindungs- bzw.
Ruckfuhrungspotenzial bisher auBerhalb des Einzugsgebietes gebun-
dener Kaufkraft reduziert sich folglich.

UMSATZREKRUTIERUNG - GESAMTVORHABEN ohne Drogeriemarkt

im Kernsortiment Periodischer Bedarf

Umsatzherkunft Umsatz Umsatz
Mio. Euro %
Ubertragener Ausgangsumsatz 4,88 59,5
Umsatzumverteilung in GVM 1,89 23,0
Neubindung bzw. Verminderung von Kaufkraft-Abfliissen 1,43 17,5
Gesamtumsatz ohne Drogeriemarkt 8,20 100,0

Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen mdéglich

Der geringere Umsatzanteil aus Umverteilung reduziert die Verdrén-
gungswirkungen in allen Standortbereichen. Einzelne Anbieter im ZVB
Innenstadt durften sogar leicht profitieren, da ein Wettbewerber im
gleichen Lagebereich weniger vorhanden ist.

BulwienGesa AG
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Ergebnis der modifizierten Wirkungsanalyse

Zusammengefasst ist die vorgeschlagene Modifikation des Vorhabens
hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-

UMSATZUMVERTEILUNG in GVM - ohne Drogeriemarkt

im Kernsortiment Periodischer Bedarf

U Ire—

BulwienGesa AG

(bereinigt um Verlagerungsobjekte Aldi und Markant)

; Umsatz Umsatz
sorgungsbereiche sowie auf die wohnortnahe Nahversorgung als ver- Standortbereich IST  KUNFTIG A A
traglich zu bewerten. Mio. Euro  Mio. Euro  Mio. Euro %

. . . ) ZVB Innenstadt 6,8 6,8 -0,0 -0,1
Die fuBlaufige erreichbare Nahversorgung der Innenstadtbewohner ist P
auch im Falle einer Markant-Verlagerung durch Kloppenburg und den ' —

. . " " . LM- u. Drogeriemarkte 2,5 2,6 0,1 55
Frischemarkt Boost im ZVB "Innenstadt" sowie insbesondere durch — P 43 03 a s
den Sky-Markt im ZVB Innenstadt-Ergéanzungsbereich "Sky/Kik" gesi- onstiger (Klein-)Hande ’ ’ ’ ’
chert. Das prioritare Ziel der Schaffung einer Nahversorgungsméglich- ZESE 5.4 4.9 ~p T
keit fir die Sudstadt lasst sich mit dem vorgeschlagenen modifizierten STV Marktkauf / Norma 12,2 11,4 -0,8 -6,8
Planvorhaben erreichen. Zudem wir der bisher randsténdige Aldi-Dis- davon:
counter an einen Standort inmitten der Kernstadt verlagert und somit LM-Mérkte 11,9 11,1 0,8 6,7
stadtebaulich integriert. Sonstiger (Klein-)Handel 03 0,2 -0,0 -8,9

GE Ost 3,5 3,3 0,2 -5,3
Das Vorhaben entspricht somit den Zielen und Empfehlungen des vor- -
liegenden Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Grevesmuhlen. L M-Mirkte 25 24 01 54
Sonstiger (Klein-)Handel 1,0 0,9 -0,0 -5,1
Streulage 7,7 7,2 -0,5 -5,9
davon:
LM- u. Drogeriemarkte 6,4 6,0 -04 -5,9
Sonstiger (Klein-)Handel 1,3 1,2 -0,1 -5,6
Grevesmiihlen Gesamt 35,5 33,6 -1,9 -5,3
Quelle: Berechnungen BulwienGesa, Rundungsdiffernenzen méglich
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Grevesmiihlen — Ausgangslage

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

Standortbereich Zone 1a Zone 1b Zone 1c é&r\\li;iamécn Zone2a Zone 2b Einzt{(gtsgebiet EZxJﬁLrjr;c:r Umsatz in Grevesmihlen
Total
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/Marktanteil
Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. € p. a. Tsd. € p. a. %
Markant 466 5,8 1.073 6,0 103 3,6 1.642 5,7 41 0,6 108 0,6 1.790 3,3 210 2.000 5,0
Frischemarkt Boost
Kloppenburg
> Frischemarkt u.Kloppenburg 514 6,4 1.245 7,0 160 5,6 1.919 6,7 87 1,3 195 1,1 2.202 41 268 2.470 6,1
2 LM-Mérkte ZVB Innenstadt 979 12,2 2318 13,0 263 9,2 3.561 12,4 128 1,9 303 1,7 3.992 7,5 478 4.470 1,1
Kleinhandel ZVB Innenstadt 819 10,2 1.896 10,6 212 7.4 2926 10,2 190 2,8 466 2,6 3.582 6,7 718 4.300 10,7
ZVB Innenstadt - Total 1.798 22,4 4.213 23,6 475 16,6 6.487 22,5 318 4,7 769 4,3 7.574 14,2 1.196 8.770 21,7
Sky
Kleinhandel ZVB Sky
ZVB Sky - Total 827 10,3 1949 10,9 298 10,4 3.074 10,7 291 4,3 789 4,4 4.154 7,8 1.206 5.360 13,3
Marktkauf
Norma
Y LM-Mérkte STV Marktkauf 1.581 19,7 3.684 20,6 538 18,8 5.804 20,2 643 9,5 2107 11,8 8.554 16,0 3.376 11.930 29,6
Kleinhandel STV Marktkauf 40 0,5 125 0,7 9 0,3 174 0,6 14 0,2 27 0,2 214 0,4 56 270 0,7
STV Marktkauf - Total 1.622 20,2 3.809 21,3 547 19,1 5.978 20,8 657 9,7 2134 11,9 8.768 16,4 3.432 12.200 30,2
Aldi 353 4,4 805 4,5 129 4,5 1.287 4,5 237 3,5 448 2,5 1.972 3,7 908 2.880 71
Penny
2 LM-Mérkte GE-Ost 658 8,2 1.574 8,8 238 8,3 2.470 8,6 447 6,6 843 4,7 3.760 7,0 1.621 5.381 13,3
Kleinhandel GE Ost 120 1,5 277 1,6 43 1,5 441 1,5 81 1,2 143 0,8 665 1,2 285 950 2,4
GE Ost - Total 779 9,7 1.851 10,4 281 9,8 2910 10,1 529 7,8 986 5,5 4.425 8,3 1.906 6.331 15,7
GE Kap.-Ton Weide
GE Kap.-Ton Weide - Total
Lidl
Netto Nord
2 Bestand LM-Markte Streul. 1.236 15,4 2432 13,6 243 8,5 3.912 13,6 440 6,5 807 4,5 5.159 9,6 1.241 6.400 15,9
Projekt Aldi
Projekt Markant
Projekt Drogeriemarkt
Projekt Gesamt
3 LM-Markte Streulage 1236 154 2.432 13,6 243 8,5 3.912 13,6 440 6,5 807 4,5 5.159 9,6 1.241 6.400 15,9
Kleinhandel Streulage 265 3,3 590 3,3 63 2,2 918 3,2 61 0,9 126 0,7 1.105 21 185 1.290 3,2
Streulage - Total 1.501 18,7 3.022 16,9 306 10,7 4.830 16,8 501 7,4 932 5,2 6.264 11,7 1.426 7.690 19,1
Ortsteile - = = = = = = = = = = = = = = - -
Umsatz/KKB in GVM 6.527 81,3 14.845 83,0 1.907 66,6 23.279 80,9 2.296 33,9 5.610 31,3 31.185 58,3 9.166 40.351 100,0
3 Bindung auBerhalb EZG 1.501 18,7 3.038 17,0 5.973 33,4 10.513 19,1 4.481 66,1 4.656 68,7 24.190 45,2
Ausgabenvolumen 8.028 100,0 17.884 100,0 2.863 100,0 28.774 100,0 6.777 100,0 17.931 100,0 53.482 100,0

Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen méglich

KKB = Kaufkraftbindung

© BulwienGesa AG 2013 — 106738

218 von 301 in Zusammenstellung

Anhang — Seite 107



Grevesmiihlen — Einzelhandelskonzept

U Ire—

BulwienGesa AG

Kaufkraftstrom-Modellrechnung im periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Grevesmiihlen — Prognose inkl. Drogeriemarkt

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

Standortbereich Zone 1a Zone 1b Zone 1c éroer\]/%gnaﬂlfuﬁr:ecn Zone2a Zone 2b Einzt:gtsgebiet I%)(Jﬁ{]r;e;r Umsatz in Grevesmiihlen Vﬁﬁr&iﬁrggg;gr
Total

Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/Marktanteil

Tsd.€p.a. % | Tsd.€p.a. % | Tsd.€p.a. % | Tsd.€p.a. % | Tsd.€p.a. % | Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. € p. a. Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
Markant -2.000 -100,0
Frischemarkt Boost
Kloppenburg
> Frischemarkt u.Kloppenburg 393 49 1223 6,8 152 53 1.768 6,1 54 0,8 160 0,9 1982 37 242 2.224 5,5 -246 -9,9
3 LM-Mérkte ZVB Innenstadt 393 4,9 1.223 6,8 152 5,3 1.768 6,1 54 0,8 160 0,9 1.982 3,7 242 2.224 5,5 -2.245 -50,2
Kleinhandel ZVB Innenstadt 795 9,9 1.788 10,0 206 7,2 2789 97 169 2,5 430 24 3.389 6,3 695 4.084 10,1 -216 -5,0
ZVB Innenstadt - Total 1.188 14,8 3.012 16,8 358 12,5 4,558 15,8 224 33 590 3,3 5.371 10,0 937 6.308 15,6 -2.462 -28,1
Sky
Kleinhandel ZVB Sky
ZVB Sky - Total 666 8,3 1.824 10,2 278 9,7 2.768 9,6 210 31 663 3,7 3.642 6,8 1.140 4.782 11,9 -579 -10,8
Marktkauf
Norma
3 LM-Méarkte STV Marktkauf 1.357 16,9 3.183 17,8 515 18,0 5.055 17,6 529 7,8 2.026 11,3 7.610 14,2 3.301 10.911 27,0 -1.019 -8,5
Kleinhandel STV Marktkauf 32 04 107 0,6 6 02 145 0,5 10 0.2 27 02 182 0,3 54 236 0,6 -34 -12,6
STV Marktkauf - Total 1.389 17,3 3.291 18,4 521 18,2 5.200 18,1 539 8,0 2.053 11,5 7.792 14,6 3.355 11.147 27,6 -1.053 -8,6
Aldi -2.880 -100,0
Penny -6,7
3 LM-Mérkte GE-Ost 225 2,8 733 41 100 3,5 1.058 3,7 197 29 377 21 1631 3,1 702 2.333 5,8 -3.047 -56,6
Kleinhandel GE Ost 104 1,3 268 15 40 14 413 1,4 68 1,0 161 0,9 642 1,2 260 902 2,2 -48 -5,1
GE Ost - Total 329 41 1.001 5,6 140 49 1471 51 264 3,9 538 3,0 2273 43 962 3.235 8,0 -3.096 -48,9
GE Kap.-Ton Weide
GE Kap.-Ton Weide - Total
Lidl
Netto Nord
3 Bestand LM-Markte Streul. 1.108 13,8 2.253 12,6 232 8,1 3.593 12,5 373 55 753 4,2 4719 8,8 1.193 5.912 -488 -7,6
Projekt Aldi 618 7,7 1.162 6,5 135 4,7 1915 6,7 319 47 430 24 2.664 5,0 836 3.500 8,7 3.500 100,0
Projekt Markant 995 124 1556 8,7 192 6,7 2743 95 420 6,2 538 3,0 3.701 6,9 999 4.700 11,6 4.700 100,0
Projekt Drogeriemarkt 345 43 751 4.2 80 28 1.176 4,1 203 3,0 269 15 1.649 31 451 2.100 5,2 2.100 100,0
Projekt Gesamt 1.959 244 3.469 19,4 407 14,2 5.835 20,3 942 13,9 1.237 6,9 8.014 15,0 2.286 10.300 25,5 10.300 100,0
Y LM-Mérkte Streulage 3.067 38,2 5.723 32,0 638 22,3 9.428 32,8 1.315 194 1.990 11,1 12,733 23,8 3.479 16.212 40,2 9.812 153,3
Kleinhandel Streulage 257 3.2 554 3,1 60 2,1 871 3,0 54 08 108 0,6 1.033 1,9 170 1.203 3,0 -86 -6,7
Streulage - Total 3.323 414 6.277 35,1 699 24,4 10.299 35,8 1.369 20,2 2.098 11,7 13.766 25,7 3.649 17.415 43,2 9.725 126,5
Ortsteile - - - - - - - - - - - - - - -- - -
Umsatz/KKB in GVM 6.896 85,9 15.405 86,1 1.995 69,7 24.296 84,4 2.606 38,5 5.942 33,1 32.844 614 10.043 42.887 106,3 2.536 6,3
3 Bindung auBerhalb EZG 1.132 14,1 2.479 13,9 5.419 30,3 9.029 15,6 4171 61,6 4.531 66,9 21.342 39,9
Ausgabenvolumen 8.028 100,0 17.884 100,0 2.863 100,0 28.774 100,0 6.777 100,0 17.931 100,0 53.482 100,0
Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen mdglich KKB = Kaufkraftbindung

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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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 fur
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen
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 geman An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veréffentlichungen 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 fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der BulwienGesa AG einzuholen.

Hamburg, der 3. Mai 2013

BulwienGesa AG

© BulwienGesa AG 2013 — 106738
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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsgiter

ALQ  Arbeitslosenquote LROP Landesraumordnungsprogramm

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MA Marktanteil

BA Bauabschnitt MF Mietflache

BAB Bundesautobahn MI Mischgebiet

BfLR  Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) MIV Motorisierter Individualverkehr

BBR  Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung MZ Mittelzentrum

BGF  Bruttogeschossflache NLS Niedersachsisches Landesamt flr Statistik
BIP Bruttoinlandsprodukt oG Obergeschoss

BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OPNV Offentlicher Personennahverkehr

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) OTZ  Ortsteilzentrum

EFH Einfamilienhaus PH Parkhaus

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung Pkw Personenkraftwagen

EH Einzelhandel PP Parkplatze/Stellplatze

EKZ Einkaufszentrum am Quadratmeter

EW Einwohner ROG Raumordnungsgesetz

EZG  Einzugsgebiet SBWH Selbstbedienungswarenhaus

FGZ  FuBgangerzone RSR  rent to sales ratio (Miet-Umsatzbelastung)
FM Fachmarkt SG Samtgemeinde

FMA  Fachmarktagglomeration SM Supermarkt

GE Gewerbe SO Sondergebiet

GfK Gesellschaft fir Konsumforschung, Nurnberg SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte
GG Gebrauchsguter UE Unterhaltungselektronik

GPK  Glas, Porzellan, Keramik UKZ  Umsatzkennziffer

GVZ  Guterverkehrszentrum VA Verbrauchsausgaben

Gz Grundzentrum VG Verkehrsgemeinschaft (stiddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
HAKA Herrenoberbekleidung VKF  Verkaufsflache

HWS  Hauptwohnsitz VM Verbrauchermarkt

KES Komplexer Einzelhandelsstandort vz Versorgungszentrum

KIKA  Kinderbekleidung WA Allgemeines Wohngebiet

Kfz Kraftfahrzeug WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

KKZ Kaufkraftkennziffer Wz Wohnnahes Zentrum

Konz. Konzessionar Z\VB Zentraler Versorgungsbereich

LEP Landesentwicklungsplan, ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg)
LK/Lkr. Landkreis
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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, Verdéffentlichungen 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 Schwéchen 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-
schrénkte 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/Kuhlung/
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 + Funktionsrdume) 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.
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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 harmonisiert?.

— 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 Bevdlkerungsfortschrei-
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 Flachenproduktivité-
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 bericksichtigt,

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 méglich 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".

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 Umsatzhdhe und -herkunft aller Anbieter bzw. Nah-
versorgungsstandorte in Grevesmuhlen.

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 flir etwaige
weitere Handelsnutzungen am Standort, hier einen unmittelbar
benachbarten Getrdnkemarkt.

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.
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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 Grevesmuihlen 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 Gbernimmt 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 nhamengebende, 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.
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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 &stlich 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 Geschéftsbereich 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, Grliner 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
232 von 301 in Zusammenstellung

Seite 7



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter H
<P bulwiengesa

' A, v und zentr
N . eustadt in|Holstein) 3 7 :a‘( oberan—— ! - D
K / / AN @ Oberzentrum
v / / peli : \
W;‘S‘Z / « ‘ Jinc \ ) Z Mittelzentrum

4

—
;8 - : . o s Grundzentrum
\ @}/ Ratekau ! A20) aa
) : ;
©7Bad Schwartau” 2 ' . . ] 4 J
o A ‘ = -
= )
S ey
5 1(“ ¢ ’ 7
8>S
l 0

Unterzentrum
(Schleswig-Holstein)

grundlage:
treetMap-Mitwirkende

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608 Seite 8
233 von 301 in Zusammenstellung



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter

<P bulwiengesa

.....

Quartiersgliederung der
Kernstadt Grevesmiihlen

1 Alistadt

- o 2 AWG-Siedlung /
Bahnhofsvorstadt

3 Libsche-Tor-Vorstadt

4  Klitzer StraBe

———— 5 Wismarsche-Tor-Vorstadt
6 Oststadt
7  Sldstadt

Kartengrundlage:
© OpenStreetMap-Mitwirkende

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608 Seite 9
234 von 301 in Zusammenstellung



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter

) bulwiengesa

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 tberregionaler 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 Kistenraum. Auch der noérdlich benachbarte landliche Zentralort
Klitz liegt an dieser Verbindung. LO3 und B 105 sind nordlich der Alt-
stadt auf der StraBe Badstliberbruch zusammengefasst. Sudlich der
BAB 20 erreicht die LO3 die Nachbargemeinden Upahl und Testorf-
Steinfort.

Die L 02 Santower StraBe—Rehnaer StraBe ist gegenliber der L 03
deutlich nachrangiger und bindet einwohnerschwache léandliche 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 Fachmaérkte.

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 Lubeck—Wismar mit mehreren, teilweise auch
noch mit Schranken gesicherten Ubergéngen durchschnitten. Die
Masse des Siedlungskérpers liegt nérdlich der Bahn; die stdlich 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.
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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 innerdrtliche 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 Spatfolge der erhdhten Fluchtlingsmigration so-
gar eine vortubergehende 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 geman "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 erhdhten
Discountneigung der ansassigen Haushalte ist zu rechnen, was in un-
serer Kaufkraftstrom-Modellrechnung bertcksichtigt 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 zurtick, 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
Schénberg 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
Beschéftigte 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 zurickgegangen sein durfte.
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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). Ihr 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 Getrankemarkt 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 Erganzungsstandort zur
Innenstadt klassifiziert und insoweit auch Bestandteil des innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereiches in Grevesmuhlen. Verstéarkte
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.
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Penny: FuBlaufiger Radius
700 Meter

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

<P bulwiengesa

Wettbewerb in Grevesmiihlen

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
= Grevesmuhlen.
Alterer Baukérper, in-
nen moderner Auftritt.
Ruckseitig separater
Getréankemarkt.

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

4 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.

BT e | ||| | O sl .

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

_ auftritt.

Kiihlond
cremig!
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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
Getrdnkemarkt+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-
kbmmlichen 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 GrevesmuUhlen 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 Eroffnung 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.

© bulwiengesa AG 2017 — P1704-3608
242 von 301 in Zusammenstellung

Seite 17



Grevesmiihlen — Penny-Lebensmitteldiscounter

) bulwiengesa

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.

Far 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-
zuflhren 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 fir 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 tGberkompensieren 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 Uber
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).
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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 tiber 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 priméar
den Penny-Markt und einige benachbarte, weniger besuchte Einrich-
tungen) auch nicht erforderlich erscheinen.

Anschluss an das Busnetz besteht etwa 200 m stdlich 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-
trdnkeland Getrdnkemarkt 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 erflllt 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, hufig auch operationalisiert durch die Aus-
stattung der weit verbreiteten Backshops mit Sitzbereichen flr einen
kurzen stationaren 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 fur 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 kunftigen 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 Nachbargrundstliicken Getrénkeland und
Subway mitnutzen kénnen, bedeutet die leichte Reduktion keine nen-
nenswerte vertriebliche Einschrankung.
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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 Grundstlck 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-
seekulste, in einem naherungsweise 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 Grevesmuhlen 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 zwangsléaufig, 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. ausflhrlich 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 Gberwiegend néher-
gelegenen Wohnquartieren der Oststadt beiderseits der Wismarschen
StraBe (Index: 23). Ursachlich ist der Umstand, dass die Grevesmih-
lener Ortsteile durchweg nicht lber eigene Nahversorgung verfligen,
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 verfigen mit Netto in der Wismar-
schen StraBe Uber einen eigenen, siedlungsstrukturell sehr gut
integrierten und fuBlaufig 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. H6chste 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 auBerhalb des
ermittelten Einzugsgebietes, jedoch ist die Marktdurchdringung im tb-
rigen Umland so niedrig, dass sich daraus nicht mehr als geringfligige
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, méBiger 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 sidlich 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 haufig 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
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Bezeichnung

Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich Ost
Nahbereich West
Nahbereich West

Nahbereich West

Kernstadt
Kernstadt
Kernstadt
Kernstadt
Kernstadt
Kernstadt
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Ubrige Ortsteile
Stadtgebiet
Umland-EZG
Umland-EZG
Umland-EZG
Umland-EZG
Umland-EZG
Einzugsgebiet
Streukunden

Gesamtstichprobe

Einwohner
31.12.2015

72
14
110
50
523
769
3.429
633
4.062
1.411
1.310
347
788
1.096
4.952
31

86

58

52

93

390
713
10.496
502
646
1.065
936
3.149
13.645

Anzahl Kunden

Marktdurch-

in der Stichprobe dringung Index
4 1,9 %
0 0,0 %
3 1,5%
2 1,0 %
25 12,1 %
34 16,5 % 100
36 17,6 %
6 29 %
42 20,4 % 23
12 58 %
9 4,4 %
1 0,5 %
3 1,56 %
8 39 %
33 16,0 % 15
0 0,0 %
1 0,5 %
1 0,5 %
2 1,0 %
1 0,5 %
2 1,0 %
2 1,0 %
9 4,4 % 29
118 57,3 %
7 34 %
4 1,9 %
12 5,8 %
8 39 %
31 15,0 % 22
149 72,3 %
57 27,7 %
206 100,0 %
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Einkaufsorientierung auf Nahversorgungsstandorte in Grevesmiihlen und Umgebung

(Lebensmittelkaufe)

100 %

50 % —

0%

[ Haufiger Einkauf

[] Gelegentlicher Einkauf

Umlandstandorte werden nur wenig fir Lebensmittelkdufe genutzt;
Wismar als "naturliches" Gbergeordnetes Zentrum fur die Region des
KlGtzer Winkels sticht hierbei noch etwas hervor. Das MEZ in Gagelow
verfigte zum Befragungszeitpunkt nicht Gber seinen angestammten
Verbrauchermarkt, welcher erst durch Kaufland erst im Spatsommer
wieder er6ffnet 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 Gulter 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 fir Kaufe 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 Grevesmiuhlen
— 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 berthrt.

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 % hdéher einzu-
schétzen als damals.

) bulwiengesa

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 + UGbrige 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 Klitz). Etwa 75 % bis ca.
82 % der Nachfrage in den Ortsteilen kann auf Grevesmihlen 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 kdénnen. 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.
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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*

Ted. 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 zurtickgefallenes 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 gegenlber 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-
drangungswirkungen 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
fur Periodischen Bedarf um 3,3 Mio. Euro) zu erwarten.

Penny koénnte als né&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 Attraki-
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 Vorratskdufe 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.
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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 41
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
S Tsd. €p. a. N“tzfr'f]‘me £/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 zuléssige Geschéaft
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 zuséatzliche 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 verdréangungswirksam 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.

Verdréngungswirkungen 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 wirde durch die Nahbe-
reichsiiberschneidung mit etwa -6,5 % einen méBigen 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 hochstens -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 Ergénzungsbereich (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 Grevesmiuhlen 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 StraBe 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 ihnrem wenig leistungsfahigen StraBennetz fir die Aufnah-
me gréBerer Lebensmittelmarkte nicht geeignet ist. Auch die Zuord-
nung des né&chstgelegenen Sky-Lebensmittelmarktes als "Ergén-
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 ndchstgelegene 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.
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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 Erttichtigung 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 Ertichtigung 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 fur Nahversorgung in Grevesmuh-
len sich durch Nachfragesteigerung in den zurlckliegenden Jahren er-
holt und insoweit wieder Spielrdume flr begrenzte AusbaumafBnah-
men er6ffnet hat.

Das Vorhaben verhélt sich insoweit konzeptkonform zu den Leitlinien
des Einzelhandelskonzeptes 2013 flr 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 sinngeman
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 far 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.
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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 hierfiir 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 hoherer als einer
grundzentralen Einstufung hierfir zuweilen Uber ein ergédnzendes
Netz nachgeordneter Ortsteil- und Nahversorgungszentren. Die-
ses hat sich in Grevesmiihlen 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 vollstandig 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 fur die Beurteilung der siedlungsstrukturellen Integration eines Le-
bensmittelmarktes haufig 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 StraBe.

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 Netzausdinnungen, 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 fir
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 flir Nahversorgungsentwick-
lungen préferiert, bereits bestehenden Standorten im Falle einer not-
wendigen Marktanpassung hierfir 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 dirfen 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.

) bulwiengesa
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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 . E% 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 Musterstadt
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) 16.910f 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 dIém_dlic\r;ven
. . . . t terstadt, -
Untersuchungsprojekt - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam - ol e bt 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 verfigt zudem Uber eine Gewerbege-
Streulagen Sud 2476 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 Sid 1.908 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.
B . Durch die Randlage der Gemeinde Hinter-
ZVB Hlntert?uttel 12105 175 05 296 8.730 94 2.270 bttel im Einzugsgebiet Musterstadts emp-
GE Hinterbdttel @ 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 Hinterbittel 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 | 185 55 N 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 mussen letztlich stimmig sein.
Standorten kalibriert. KKB in Musterstadt ist kaum mehr steiger-

bar - hohe lokale Verdrangung ist zu er-

warten.
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1. AUFGABENSTELLUNG

In 23936 Grevesmilhlen an der Wismarschen StralRe ist der Neubau eines Lebensmittelmarktes mit
integriertem Backshop und dazugehérigen PKW-Stellplatzen geplant.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42
,Nahversorgungsstandort Grevesmiihlen-Ost" ist eine schalltechnische Untersuchung durchzuftihren.

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung ist zu priifen, ob es durch die Gerduschemissionen
des Marktes zu unzuldssigen Larmbelastungen an der im Umfeld liegenden schutzbedirftigen
Wohnbebauung und der benachbarten Kleingartenanlage kommen kann.

Zur Vermeidung schadlicher Einwirkungen soll in diesem schalltechnischen Gutachten die
Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel) rechnerisch ermittelt und bewertet werden.

Zur Bewertung der errechneten Beurteilungspegel werden die Immissionsrichtwerte der TA — Larm 1998

herangezogen.

2. BEARBEITUNGSGRUNDLAGEN
21 UBERGEBENE UNTERLAGEN

o Lageplan, Architekturbiiro Wieczorek, MafRstab 1 : 500, Stand 03.08.2016

o Auszug aus dem Flachennutzungsplan Grevesmilhlen, MaRstab 1 : 1000
o Musterbaubeschreibung Penny-Markt, Stand 05.01.2015

2.2 VORSCHRIFTEN, NORMEN, RICHTLINIEN UND LITERATUR

° BImSchG Bundes - Immissionsschutzgesetz, 1990

o BauGB Baugesetzbuch, 1988

o BauNVO Baunutzungsverordnung "Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke", 1990

o TA Larm 98 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, 1998

o DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren, 2002

* DIN 18005, Beiblatt 1 Schallschutz im Stadtebau, Schalltechn. Orientierungswerte, 1987

o DIN ISO 9613-2 Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, 1999

o VDI 2720 BI.1 Schallschutz durch Abschirmung im Freien, 1987

* RLS 90 Richtlinien fur den Larmschutz an Strafen, 1990

* M. Schlich ,Gerauschprognose von langsam fahrenden Pkw", Zeitschrift fur

Larmbekampfung Bd. 2 (2007) Nr.2 — Marz, 2010
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o Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerdusche auf Betriebsgelénden von
Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen; Hessische Landesanstalt fir Umwelt (HLfU),
Heft 192, Wiesbaden 1995

° Technischer Bericht zur Untersuchung der Geréuschemissionen von Anlagen zur Abfallbehandlung
und -verwertung sowie Klaranlagen; Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie (HLUG), Heft
1, Wiesbaden 2002

° Technischen Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen auf
Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermarkten
sowie weiterer typischer Gerédusche insbesondere von Verbrauchermérkten® (L&rmschutz in
Hessen, Heft 3, Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie, Wiesbaden, 2005)

o Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz - Parkplatzlarmstudie, Heft 89, 4. vollsténdig
Uiberarbeitete Auflage, Augsburg 2003

2.3 EINHEITEN, FORMELZEICHEN, RECHENALGORITHMEN

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten Begriffe und Formelzeichen, sowie die fir die Ermittlung der
Emission verwendeten Rechenalgorithmen, werden in den ANLAGEN 1 UND 2 erldutert.

3. SITUATION / LOSUNGSANSATZ

In 23936 Grevesmiihlen soll ein bereits bestehender PENNY-Lebensmitteldiscounter durch den Neubau
eines moderneren Marktes an gleicher Stelle ersetzt werden. Zu dem Gesamtvorhaben gehéren der
Selbstbedienungsmarkt, eine angegliederte Backerei und die dazugehérigen PKW-Stellplatze.

Bei der Untersuchung der Gerduschimmissionen, die von der zu beurteilenden Anlage ausgehen, ist zu
beriicksichtigen, dass es durch die vorhandenen gewerblichen Einrichtungen im benachbarten
Gewerbebetrieb bereits zu einer Belastung des Umfeldes durch deren Gerausche kommt.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist nur sichergestelit, wenn die
Gesamtbelastung am maRgeblichen Immissionsort die zuldssigen Immissionsrichtwerte nicht
Uberschreitet. Die Gesamtbelastung resultiert hier aus der Vorbelastung durch die vorhandenen
Gewerbebetriecbe und der Zusatzbelastung durch den Betrieb des geplanten PENNY-
Lebensmitteldiscounters.

Wenn die Zusatzbelastung am malbgeblichen Immissionsort um 6 dB(A) und mehr unterhalb des
jeweiligen Beurteilungswertes liegt (Relevanzkriterium) kann gemaf TA Larm 1998 auf die
Beriicksichtigung der Vorbelastung aus Gewerbeldrm von anderen Gewerbefléchen verzichtet werden.

Die Gerauschsituation auf dem Betriebsgelande des PENNY-Lebensmitteldiscounters wird im
Wesentlichen durch den Lieferverkehr mit LKW und den damit verbundenen Be- und Entladevorgéngen,
durch den Verkehr auf den Parkplétzen, durch das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen und durch die
Gerausche der kuhl- und liftungstechnischen Anlagen bestimmt.
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Die Belieferung der Handelseinrichtungen mit Kleintransportern wird schalltechnisch als nicht relevant
eingeschétzt.

In dieser Untersuchung wird davon ausgegangen, dass sich der Kundenverkehr, die Arbeitszeit der
Betriebsangehérigen, die Offnungszeiten aller Verkaufseinrichtungen und die Zeiten der Belieferung in
allen technologischen Ablaufen auf den Zeitraum werktags 06.00 bis 22.00 Uhr beschrénken und damit
ausschlieRlich im Beurteilungszeitraum ,Tag" liegen.

Die Berechnungen fiir den Beurteilungszeitraum ,Nacht" schlieBen nur die Gerduschemissionen der kihl-
und luftungstechnischen Anlagen, einen Belieferungsvorgang mit einem Lastkraftwagen und die
Gerausche, die durch die Kunden und Mitarbeiter beim Verlassen der Handelseinrichtungen nach
Geschaftsschluss um 22.00 Uhr entstehen.

Es werden im Rahmen dieser Untersuchung ausschlieBlich die Beurteilungspegel an Werktagen
berechnet. Selbst wenn der Backwarenladen am Sonntag tagsiiber 6ffnet, kann fiir den Sonntagsbetrieb
davon ausgegangen werden, dass dieser deutlich geringere Emissionen aufweist (z.B. entfallen die Lkw-
Anlieferungen und die Parkplatzfrequentierung ist deutlich geringer). Es ist mit hoher Sicherheit davon
auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte fir Sonn- und Feiertage eingehalten werden.

Aus der Errichtung des Planungsvorhabens ergeben sich somit folgende schalltechnisch relevanten
Emissionsquellen:

° Warenanlieferung (Lkw, Handhubwagen, Rollcontainer);
o Kunden PKW-Stellplétze;

o Einkaufswagen-Sammelbox;

° Kiihl- und Lufttechnik;

Die Beurteilung der ermittelten Beurteilungspegel wird entsprechend der , TA-L&rm - 1998" vorgenommen.

Als Grundlage zur schalltechnischen Beurteilung, wird ein dreidimensionales schalltechnisches
Berechnungsmodell erstelit. Dieses Modell besteht aus einem

o Ausbreitungsmodell (Gelande und Bebauung) und einem
o Emissionsmodell (Emittenten)

Fur die vorliegenden schalltechnisch relevanten Emittenten liegen die Emissionsdaten ausschlieBlich als
Einzahlwerte vor (Bsp.: Parkplatzgerausche nach Bayrischer Parkplatzlarmstudie; Warenumschlag, Lkw-
Gerausch entsprechend den technischen Berichten des Hessischen Landesamtes f. Umwelt und Natur).
Aus diesem Grund werden die Schallausbreitungsberechnungen, gemaR TA Larm bzw.
DIN ISO 9613, Teil 2, mit der Mittenfrequenz von 500 Hz durchgefuihrt. Unsere Erfahrungen aus
vielfaltigen Messungen an Geschéftshausern und Lebensmittelmarkten bestétigen, dass es fiir die
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nachfolgende Beurteilung der Gerauschsituation, herriihrend vom geplanten Geschéftshaus hinreichend
genau ist, die Schallausbreitungsberechnungen mit der Mittenfrequenz von 500 Hz durchzufiihren.

Dieser Emissionsansatz bildet die Basis zur Berechnung der Beurteilungspegel Lr an den relevanten
Immissionsorten. Sollten sich im Ergebnis der Berechnungen Uberschreitungen der Beurteilungskriterien,
an den Immissionsorten ergeben, so werden die Schallquellen aufgezeigt, die zu dieser Uberschreitung
fuhren und Anforderungen an die Minderung der Emissionspegel dieser Quellen formuliert.

Die Wirkung kurzzeitig auftretender Emissionen wird in den Beurteilungszeitrdumen tags und nachts
(lauteste volle Nachtstunde) rechnerisch ermittelt und mit den zulassigen Einzelereigniskriterien der TA
Larm verglichen.

4. BEURTEILUNGSWERTE
4.1 IMMISSIONSPUNKTE

Die im vorliegenden Gutachten betrachteten Immissionspunkte (IP01 bis IP04) sind auf dem BILD 2 -
LAGEPLAN MIT IMMISSIONSORTEN ausgewiesen.

o IPO1 Kleingartenanlage

o IP02 Kleingartenanlage

o IP03 Am langen Stein

o IPO4 Wismarsche Stralle

Sie wurden entsprechend der Anordnung der vorhandenen Bebauung im {bergebenen Lageplan so
gewahlt,

° dass das Untersuchungsgebiet schalltechnisch beschrieben wird und

° dass an Hand der auszuweisenden anteiligen Beurteilungspegel Lran Ruckschlusse auf die
bestimmende(n) Emissionsquelle(n) gezogen werden und evtl. notwendig werdende aktive oder
passive Schallschutzmalnahmen bestimmt werden kénnen.

4.2 BEURTEILUNGSWERTE

Die Untersuchung erfolgt im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens, was die
Bewertung der berechneten Beurteilungspegel nach den Orientierungswerten der DIN 18005, Beiblatt 1
erfordert.

Im baurechtlichen Genehmigungsverfahren erfolgt die immissionsschutzrechtliche Bewertung nach TA
Larm 1998. Wenn die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden, kann davon ausgegangen
werden, dass auch die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten sind.
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Die Immissionsrichtwerte der , Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm“, TA Larm, 1998 bilden die
Grundlage, um im Einwirkungsbereich gewerblicher Anlagen eine Gefahrdung, erhebliche
Benachteiligung oder Belastigung durch ,Arbeitslarm” zu erkennen und die Einwirkung von Larm auf die
Nachbarschaft zu beurteilen.

Diese Richtwerte sind nach der baulichen Nutzung der Umgebung des Einwirkortes abgestuft, da die
unterschiedliche Nutzung auch Unterschiede in der jeweiligen Larmsituation zur Folge hat.

Das Bebauungsplangebiet grenzt éstlich an ein Gewerbegebiet. Westlich verlduft die Landesstrate 03
(Griiner Weg), hinter der sich eine Kleingartenanlage und weiter westlich Wohngeb&ude befinden.

Den ortlichen Gegebenheiten und Nutzungen im Umfeld des geplanten Lebensmitteldiscounters
entsprechend, werden unter dem Gesichtspunkt der Schutzbediirftigkeit gegen Lérmeinwirkung fir die
Wohngeb&ude an der ,Wismarschen Strae“- IP04 und ,Am langen Stein"- IP03 die Immissionsrichtwerte
fur ,Allgemeine Wohngebiete (WA)" herangezogen.

Immissionsrichtwerte ,,AulSen‘; nach TA Larm 1998:
Tag Nacht

Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 40 dB(A)

Diese Richtwerte gelten fiir den Bezugszeitraum Tag (von 06.00 bis 22.00 Uhr; entspricht 16 Stunden)
und den Bezugszeitraum Nacht (von 22.00 bis 06.00 Uhr; entspricht 8 Stunden). MaRgeblich fir die
Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde mit dem héchsten Beurteilungspegel, zu dem die zu
beurteilende Anlage relevant beitragt.

Es sind folgende ergédnzende Regelungen zu beachten:

Kurzzeitige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes "Aufen" am Tag um mehr als 30 dB(A) sollen
vermieden werden. Zur Sicherung der Nachtruhe sollen nachts kurzzeitige Uberschreitungen der
Richtwerte um mehr als 20 dB(A) vermieden werden. Wegen erhéhter Stérwirkung ist werktags in den
Teilzeiten 6.00 - 7.00 Uhr und 20.00 - 22.00 Uhr ein Zuschlag von 6 dB(A) auf den jeweiligen
Mittelungspegel zu geben (Zuschlag fur Stunden mit erhéhter Empfindlichkeit).

Das Gebiet der Kleingartenanlage westlich vom ,Grilnen Weg" ist im Flachennutzungsplan als
Mischgebiet ausgewiesen. Da der Flachennutzungsplan keine Rechtsverbindlichkeit besitzt, wird auch
hier von der tatsachlichen Nutzung als Kleingartenanlage ausgegangen. Da es in der TA Larm fiir diese
Nutzung keine Beurteilungswerte vorgesehen sind, wird auf die Orientierungswerte der DIN 18005,
Beiblatt 1 zuriickgegriffen.

Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1:
Tag Nacht

Kleingartenanlagen 55 dB(A) 55 dB(A)
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5. ERMITTLUNG DER EMISSIONSDATEN
5.1 ALLGEMEINES

Bei der Ermittlung der Emissionen wird bei allen Anlagenteilen davon ausgegangen, dass diese,
entsprechend des Standes der Technik, ausgefilhrt werden (z.B. feste Regenrinne, abgestrahlte
einzeltonfreie Schallspektren oder keine ,klappernden® Fahnenmasten).

Die Modellierung der Zufahrten auf der 6ffentlichen StraBe (Lkw, Pkw; siehe BILD 1) erfolgt im
schalltechnischen Modell entsprechend der TA Larm, d.h. die Fahrstrecken werden so gestaltet, dass eine
Vermischung mit dem 6ffentlichen Verkehr gegeben ist (TA Larm, Abschnitt 7.4).

Alle nachfolgend aufgefiihrten Emissionsquellen sind, entsprechend ihrer im Berechnungsmodell
beriicksichtigten Lage, im BILD 1 dargestellt.

5.2 BE- UND ENTLADEVORGANGE

Die Anlieferungen fiir den Lebensmittelmarkt und die Backerei sollen in der Regel werktags in der Zeit von
06.00 bis 22.00 Uhr stattfinden (Beurteilungszeitraum “Tag”). Im Sinne einer worst-case-Betrachtung wird
dariiber hinaus auch eine Belieferung fur den Lebensmittelmarkt im Beurteilungszeitraum ,Nacht* in die
Untersuchung einbezogen.

Die Anlieferungen mit Lkw > 7,5 t erfolgen tber einen Rampentisch im Bereich der Verladezone. Der
Rampentisch ist zum Teil eingehaust. Die Ladezone ist Uiberdacht.
Die Anlieferung firr die Backerei erfolgt mit Kleintransportern ebenerdig tiber den Eingangsbereich.

Die Gerausche der Lieferfahrzeuge bei der Anlieferung/Abholung unterscheiden sich vom flielenden
Verkehr auf 6ffentlichen StraRen durch Geréduschemissionen der Beschleunigung, der Verzégerung und
des Rangierens, sowie durch Einzelereignisse wie Entspannungsgeréusche des Bremsluftsystems, des
Turenschlagens, des Anlassens u.., also Gerausche mit auffélligen Pegeldnderungen.

Die Schallleistungspegel der einzelnen Emittenten fiir den Anlieferungsverkehr und die Vorgénge bei der
Be- und Entladung werden dem ,Technischen Bericht zur Untersuchung der Geréduschemissionen durch
Lastkraftwagen auf Betriebsgeldanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und
Verbrauchermarkten sowie weiterer typischer Geradusche insbesondere von Verbrauchermarkten® des
Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie entnommen und nach den Gleichungen in der
ANLAGE 1 berechnet.

Diesen Berichten entsprechend wird beim Emissionsansatz zur Berechnung der Gerduschimmissionen
durch die Betriebsgerausche der LKW von Mittelwerten ausgegangen.

Die LKW - Gerédusche werden in ,Fahrgerdusche und besondere Fahrzustdnde® sowie in
,Betriebsgerdusche” unterschieden.
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Lieferfahrzeuge: Fahrgerdusche und besondere Fahrzusténde (Rangieren)
In der nachfolgenden TABELLE 1 sind die im schalltechnischen Modell zum Ansatz gebrachten

Anlieferungsfahrzeuge zusammengefasst ausgewiesen (die Anzahl der Fahrzeuge basiert auf
Erfahrungswerten fiir kleinere Lebensmittelmarkte im landlichen und kleinstadtischen Raum).

TABELLE 1: Im schalltechnischen Modell zum Ansatz gebrachte Fahrzeuge, tags und nachts

Handelseinrichtung Fahrzeug Anzahl Fahrziel / Fahrzweck
1 2 3 4
PENNY - Markt Lkw> 7,51 1 Trockensortiment, tags
PENNY - Markt Lkw> 751 1 Frischesortiment mit Kilhlaggregat , tags
PENNY - Markt Lkw>751 1 Streckenlieferant, tags
PENNY - Markt Lkw>751 1 Frischesortiment, nachts
Summe, Gesamtfahrzeuge 4

Fur den Vorgang ,Rangieren der Lkw auf der Zufahrt zur Ladebereich wird fiir die erforderliche
Rangierstrecke im schalltechnischen Modell ein Zuschlag von 5 dB vergeben.

Damit sind die beim Rangieren eines Fahrzeuges auftretenden Schallereignisse, wie die akustische
Signalisierung der Riickwértsfahrt und Beschleunigungsvorgénge, beriicksichtigt. Die Anfahrten erfolgen
von der Wismarschen Stralte aus hin zum Liefereingang.

In der TABELLE 2 sind die Emissionsdaten fiir die Fahr- und Rangiergerdusche der Lieferfahrzeuge

ausgewiesen.

TABELLE 2: Emissionsdaten Fahrgerdusche und besondere Fahrzusténde, tags und nachts

Emittent Vorgang / Fahrstrecke L’'wa,1h n Lt Kr | L'wa mod
[dB(A)/m] [dB] [dB] [m] [dB(A)/m]
1 2 3 4 5 6 7 8

Beurteilungszeit ,, Tag*

T Lkw — PENNY-Markt 63,0* 3 -12 1,9 124 55,8

T1_R Lkw - Rangieren, 68,0 3 -12 1,9 64 60,8

Beurteilungszeit ,,Nacht*

™ Lkw — PENNY-Markt 63,0* 1 0 0 124 63,0

T1_R Lkw - Rangieren, 68,0 1 0 0 64 68,0

* Der Schallleistungspegel bezogen auf eine Stunde Lwa 1n = 63 dB(A) entspricht einem Lwa =~ 106 dB(A) fir eine Vorbeifahrt
mit 20 km/h und 1 m Wegelement.
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Die Fahrstrecken werden als Linienschallquellen entsprechend ihrer Lage in das schalltechnische Modell
tibernommen; (siche BILD 1 — LAGEPLAN MIT EMITTENTEN ).

Lieferfahrzeuge: Betriebsgerdusche Lkw

Es ist davon auszugehen, dass die nachfolgend angefilhrten Gerdusche zwingend im Anlieferungsbetrieb
auftreten. Diese Vorgdnge werden daher fur die Lkw detailliert in der Schallimmissionsprognose
beriicksichtigt (die ausgewiesenen Schallleistungspegel Lwa sind arithmetische Mittelwerte):

° Betriebsbremse Lwa = 108 dB(A)
o Turenschlagen Lwa = 100 dB(A)
o Anlassen Lwa = 100 dB(A)
° Leerlauf Lwa = 94 dB(A)

In den TABELLEN 3.1 und 3.2 sind die sich aus den Anfahrten und den Liefervorgangen ergebenden
Emissionsdaten (Betriebsgerdusche) ausgewiesen. Die Motoren der Lkw sind wéhrend der
Anlieferungszeit abzustellen und werden daher mit maximal einer Minute Betriebsdauer (60 s)
beriicksichtigt.

Entsprechend den Einwirkzeiten der Emittenten wird eine Zeitbewertung durchgefiihrt. Diese
Zeitbewertung wird durch den Korrekturfaktor Lt beriicksichtigt.

Die sich so ergebenden zeitbewerteten Vorgange sind fiir einen Lkw in der TABELLE 3.1 ausgewiesen.

TABELLE 3.1: Emissionsdaten Betriebsgeréusche (BG) 1 Lkw / 1h, tags

Emittent Vorgang Lwa n tges Lt,1n LwA mod,1h
[dB(A)] [s] [dB] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7

BG1.1 | Bremsen 108,0 1 51 28,6 79,4
BG1.2 [ Turen zuschlagen 100,0 2 10 256 74,4
BG1.3 [ Anlassen 100,0 1 5 28,6 71,4
BG1.4 | Leerlauf 94,0 1 60 17,8 76,2
energetische Summe BG1.1 —=BG1.4 -->BG1 82,3

In der TABELLE 3.2 sind die Betriebsgerdusche entsprechend der zu erwartenden Anzahl von
Anlieferungen (n), bezogen auf eine Flache von 10 m? (Ls = -10 dB), aufgefiihrt.

Die Lieferungen am Tage werden auf 16 Stunden (Lt = -12 dB) bezogen und die Lieferungen in der Nacht
werden auf die ungiinstigste volle Nachtstunde bezogen.

1 Die Ermittlung der Schallleistungspegel basiert auf den Messungen nach dem Taktmaximalpegel — Verfahren. Erfassung eines
Einzelereignisses innerhalb eines 5 Sekundentaktes. Mit dieser Vorgehensweise ist gleichzeitig der Impulszuschlag K; enthalten.

9
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TABELLE 3.2: Betriebsgerausche (BG) Lkw, bei Liefervorgangen, tags und nachts

Emittent Vorgang / Fahrstrecke L'wa, 1h n Lt Ls | Kr L'wa,mod
[dB(A)/m] [dB] | [dB] | [dB] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7 8

Beurteilungszeit ,, Tag“

BG1 Betriebsgerausche Lkw 82,3 3 -12 -10 | 1,9 67,0

Beurteilungszeit ,,Nacht“

BG1 Betriebsgerausche Lkw 82,3 1 0 -10 0 72,3

* Der Schallleistungspegel bezogen auf eine Stunde Lwa,in = 63 dB(A) entspricht einem Lwa ~ 106 dB(A) fur eine Vorbeifahrt
mit 20 km/h und 1 m Wegelement.

Fiir die Anlieferung von Tiefkithiware und Frischeprodukten besteht grundséatzlich die Méglichkeit tiber
Lkw mit Kiihl-Big-Bags anzuliefern.

Dafir wird aus der Bayerischen Parkplatzlarmstudie ein  Schallleistungspegel  von
Lwa = 97 dB(A) und eine {ibliche Laufzeit von 15 min fur das Kilhlaggregat enthommen.

In der TABELLE 4 sind die Betriebsgerausche, bezogen auf eine Flache von 10 m? (Ls = -10 dB),
aufgefiihrt.

TABELLE 4: Emissionsdaten Kiihlaggregat Lkw, tags

Emittent Vorgang Lwa n tges Lt Ls Kr Lwa mod
[dB(A)] [min] | [dB] [dB] [dB] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7 8 9
KA Kiithlaggregat 97,0 1 15 18,1 -10 0,0 68,9

Die Schallquellen BG1 und KA werden als Flachenquelle entsprechend der zu erwartenden Lage im Modell
beriicksichtigt.

Warenumschlag (WU)

Die Lkw rangieren auf dem Gelénde und fahren rickwéarts unmittelbar an den Liefereingang heran. Dort
wird die Ladebordwand heruntergelassen. Die Rollcontainer und die Paletten auf Hubwagen werden dann
Uber die Ladebordwand in die Lagerrdume beférdert.

In dem ,Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerdusche auf Betriebsgeldnden von
Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen*; Hessische Landesanstalt fur Umwelt (HLfU), Heft
192, Wiesbaden 1995 sind unter Absatz 5.3 die Schallleistungspegel Lwa der Verladegerausche als
zeitlich gemittelte Schallleistungspegel fiir 1 Ereignis pro Stunde auf Basis des Taktmaximalpegels Lwateq
10
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(inklusive Impulszuschlag) ausgewiesen. Aus diesem Grund sind die Impulse bereits enthalten und
werden fur diese Emittenten nicht immissionsseitig vergeben (abweichend zur TA Larm).

Die Vorgénge fiir den ebenerdigen Warenumschlag (fahren mit Handhubwagen auf Asphalt etc.) werden
nach dem ,Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen von Anlagen zur
Abfallbehandlung und -verwertung sowie Klaranlagen“; Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie
(HLUG), Heft 1, Wiesbaden 2002 beriicksichtigt. Damit der Berechnungsansatz konform zum Ansatz im
Bereich Rampe erfolgt, sind die darin ausgewiesenen Schallleistungspegel auf Basis des
Taktmaximalpegelverfahrens Lwar (Absatz 8.3 Seite 17) in den mittleren Schallleistungspegel fiir eine
Stunde? umgerechnet worden.

In der TABELLE 5.1 werden die fuir die Ermittlung des Modelschallleistungspegels Lwamod notwendigen
Emissionsdaten Lwar,ih ausgewiesen.

TABELLE 5.1: Emissionsdaten Warenumschlag (WU1 bis WU3), 1 Vorgang / 1h

Emittent Vorgang LwaAT,1h
[dB(A)]
1 2 3
WU1.1 Palettenhubwagen Gber fahrzeugeigene Ladebordwand 88
Wu1.2 Rollgerausche, Wagenboden 75
energetische Summe WU1.1 -WU1.2 --> WU1 88,2
wWu2.1 Rollcontainer iiber fahrzeugeigene Ladebordwand 78
wu2.2 Rollgerdusche, Wagenboden 75
energetische Summe WU2.1 -WU2.2 -->WU2 79,8
WU3.1 Leerfahrt auf Asphalt 71
WuU3.2 Ware auf Asphalt 61
energetische Summe WU3.1 -WU3.2 -->WU3 71,4

Im Folgenden wird der Warenumschlag fiir die geplante Handelseinrichtung untersucht. Es wird davon
ausgegangen, dass durchschnittlich 5 Stiick Europaletten je Lkw angeliefert und mit Palettenhubwagen
entladen werden.

2 Lwart,1h = Lwat + 10 log (Te / 3600)
Auf Grundlage des Taktmaximalpegels (Messzyklus Te = 5 s) und der in Heft 3 HLUG ausgewiesen
Geschwindigkeit v = 1,4 m/s, entspricht der Vorgang einer Wegstrecke von 7 m. LwaT,Leerfaht = 100 dB(A);
Lwat,ware = 90 dB(A)

1"
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Tags: Anlieferung Warensortiment im Mittel fiir 3 Lkw je 5 Paletten (30 Bewegungen) WU1
Nachts: Anlieferung Warensortiment im Mittel fur 1 Lkw je 5 Paletten (10 Bewegungen) WU1

Die Fahrwege im Bereich der Ladezonen sind nicht eindeutig festgelegt, daher wird die Emissionsquelle
entsprechend ihrer Lage als Flachenquelle angesetzt (Berechnungsalgorithmen siehe in der ANLAGE 1 ).
Die Fahrten innerhalb des Lkw (Rollgerausche, Wagenboden) werden am Lkw-Standort beriicksichtigt.

In der TABELLE 5.2 werden die in der Berechnung zum Ansatz gebrachten Emittenten bezogen auf 16

Stunden (Lt =-12 dB) und eine Flache von 10 m? (Ls=-10 dB) zusammenfassend ausgewiesen.

TABELLE 5.2: Warenumschlag (WU), tags und nachts

Emittent Vorgang Lwa,1h n Lt Ls Kr L wa,mod
[dB(A)] [dB] [dB] [dB] |[dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8
WU1-tags Warenumschlag Lkw- 88,2 30 -12 -10 1,9 81,0

Paletten tiber

WU1-nachts | Warenumschlag Lkw- 88,2 10 0 -10 0,0 88,2
Paletten tiber

5.3 EINKAUFSWAGEN - SAMMELBOX

Die Emissionen, die beim Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen entstehen, wurden unter Verwendung
des im ,Technischen Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen auf
Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermarkten sowie
weiterer typischer Gerdusche insbesondere von Verbrauchermarkten® empfohlenen Emissionsansatzes
berechnet. Dieser ist in der ANLAGE 1 dargestellt.

Es wird davon ausgegangen, dass die Haufigkeit des betrachteten Vorgangs ,Ein- und Ausstapeln von
Einkaufswagen® am Tage der Haufigkeit der Parkplatzbenutzung entsprechend ,Bayrischer
Parkplatzlarmstudie” mit N = 0,1 Bewegungen / 1 m? Verkaufsflache und Stunde entspricht.

Aus der Netto-Verkaufsflache von 998 m? ergibt sich damit eine Anzahl von 749 Kunden téglich. Dem
entsprechend werden die Einkaufswagen 1.498 mal am Tag ein- bzw. ausgestapelt.

Bezogen auf die Offnungszeit von 07.00 bis 22.00 Uhr ergibt sich daraus, dass die Einkaufskérbe 100 mal
in der Stunde ein- bzw. ausgestapelt werden.

12
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Fur die Zeit unmittelbar nach Geschaftsschluss um 22.00 Uhr wird angenommen, dass noch 10 Kunden
den Lebensmittelmarkt verlassen.

Im Sinne des Maximalansatzes wird davon ausgegangen, dass alle motorisierten Kunden einen
Einkaufswagen benutzten (Die fuBlaufigen Kunden werden, durch die Kunden, welche ohne Einkaufkorb
in den Markt gehen, kompensiert.) Weiterhin wird davon ausgegangen, dass Einkaufswagen aus Metall
verwendet werden.

Die Einkaufswagen-Sammelbox EKW-Box befindet sich auf dem Parkplatz des Marktes; (siehe BILD 1 =
LAGEPLAN MIT EMITTENTEN). Es wird von einer schalltechnisch ungtinstigen Situation ausgegangen und
angenommen, dal die Einkaufwagen-Sammelbox keine Seitenwande hat, sondern lediglich tiberdacht ist.

Die Formel zur Berechnung des Modellschallleistungspegels L"wamod ,Einkaufswagen-Sammelbox" ist der
ANLAGE 1 zu entnehmen.

In der TABELLE 6 sind die Emissionsdaten zur Ermittlung des Modellschallleistungspegels fir die
Einkaufswagen-Sammelbox entsprechend der Anzahl der Vorgénge und einer Grundflache von 13 m?
zusammenfassend ausgewiesen.

TABELLE 6: Emissionsdaten der Einkaufswagen-Sammelbox, tags

Emittent Benennung Lwa,1h ALn Als ALt Kr L”wa,mod
[dB(A)] [dB] [dB] [dB] [dB] |[dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8
EKW Einkaufswagen— 72,0 31,8 -11,1 -12 1,4 80,6

Sammelbox, tags

EKW Einkaufswagen— 72,0 10,0 -11,1 0 0 70,9
Sammelbox, nachts

* Es wird ein Ruhezeitenzuschlag fiir den Kundenverkehr in der Zeit von 20.00 und 22.00 Uhr vergeben.

Die Gerausche, die beim Bewegen der Einkaufswagen auf dem Parkplatz auftreten, werden in der
Emissionsermittlung ,Kundenparkplatze®, erfasst. '

5.4 KUNDENPARKPLATZE

Der nachfolgend zu berechnende Emissionspegel enthdlt nach den in der Bayerischen
Parkplatzlarmstudie durchgefiihrten Untersuchungen die Pegelanteile fir:

o die An- und Abfahrt (Befahren der Stellflachen);

° das Motorstarten;
o das Tiren- sowie Kofferraumzuschlagen und
° das Befahren des Parkplatzes mit Einkaufswagen

13
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Nach der Bayrischen Parkplatzlarmstudie werden folgende Zuschlége fiir den Kundenparkplatz vergeben

o fur die Parkplatzart: Parkplatze an Einkaufszentren ein Kea = 3 dB(A),
o der Zuschlag fiir die Fahrbahnoberflaiche Ksvo entféllt, da die Pegelerhhung durch klappernde
Einkaufswagen pegelbestimmend ist und bereits im Zuschlag Kea furr die Parkplatzart berticksichtigt

wird,
° ein Zuschlag fiir das Taktmaximalpegelverfahren Ki = 4 dB(A),
o ein zu berechnender Zuschlag Kb fiir den Parksuchverkehr

Die Gesamffliche des Parkplatzes (S ~ 1.670 m?) wird dem schalltechnischen Berechnungsmodell
entnommen. Fur den Markt und die Backerei wird den tibergebenen Unterlagen eine Grundflache von 993
m2? bzw. 147 m? ; insgesamt ca. 1.140 m? ausgewiesen. Diese Verkaufsflache wird nachfolgend als
,Netto-Verkaufsflache" im Sinne der Parkplatzlarmstudie zur Berechnung herangezogen.

Auf dem (ibergebenen Lageplan sind 40 PKW-Stellplatze ausgewiesen (inklusive Sonderstellplatze fur
Mutter-Kind - und Behinderten Parkplatze).

Diese PKW-Stellplatze verteilen sich auf zwei getrennten Flachen P1 (Stellplatze 35 - 40) und P2
(Stellplatze 1 — 34). Erfahrungsgema® werden die Stellplatze, die dem Eingang zum
Selbstbedienungsmarkt am nachsten liegen haufiger genutzt als die entfernteren Stellplatze. Dies wird in
der Untersuchung durch die Aufteilung und anteilige Zuordnung der ,Nettoverkaufsflache® auf die
Flachen P1 und P2 berticksichtigt.

Die Berechnung der Pegelerhéhung infolge des Durchfahr- und Parksuchverkehrs wird nur fur P2
durchgefiihrt und erfolgt unter Beriicksichtigung der ,Netto-Verkaufsflache" und der Stellplatzzahl.

Die Bewegungshaufigkeit N wird fiir die Parkplatze P1 und P2 im Beurteilungszeitraum tags®
entsprechend der ,Bayrischen Parkplatzlarmstudie®, Tabelle 33 angesetzt (MaReinheit N: Bewegungen je

m? Nettoverkaufsflache und Stunde):

Parkflache P1: N = 0,07 am Tag , werktags
Parkflache P2: N=0,1 am Tag , werktags

Erfahrungsgemafl kann fur den entfernter liegenden Parkplatz P1 angenommen werden, dass dieser
deutlich weniger aufgesucht wird. Dies schlégt sich in einer geringeren Bewegungshaufigkeit nieder.

Unter Beriicksichtigung der ,Netto-Verkaufsflache® und der Bewegungshéufigkeit ergeben sich die Anzahl
an Fahrbewegungen (An- und Abfahrten) je Stunde im Tageszeitraum auf den Teilflachen P1 und P2.

o P1= 10 Pkw-Bewegungen/h (innerhalb des Beurteilungszeitraum (16 Stunden))
o P2 = 100 Pkw-Bewegungen/h (innerhalb des Beurteilungszeitraum (16 Stunden))
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Im Sinne eines ,worst case" -Ansatzes liegt der Gesamtwert von 110 Pkw-Bewegungen/h deutlich Gber
den Erfahrungswerten firr die mittlere Kundenfrequentierung an bestehenden Lebensmitteldiscountern
von ca. 90 Bewegungen je Stunde. Darin enthalten sind alle ,Arten" von Kunden (fuBlaufig, &ffentliche
Verkehrsmittel und motorisierte Kunden).

In der folgenden TABELLE 7.1 sind die mit den entsprechenden Zuschlagen korrigierten Emissionsdaten
fur die Kundenstellplatze je Stunde ausgewiesen.

TABELLE 7.1: Emissionsdaten des Parkplatzverkehrs, tags

Emittent| Lwo N f B S *Ki Kpa Kb Kstro **Kr L"wa mod
[dB(A)] [m?] [m?] [dB] [dB] [dB] | [dB] [dB] | [dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
P1 63,0 [0,07| 0,0 | 147 216 4,0 3,0 0,0 0,0 1,9 59,7
P2 63,0 0,1 10,03 | 993 1.458 4,0 3,0 3,5 0,0 1,9 64,7

*  wird immissionsseitig vergeben

** Es wird ein Ruhezeitenzuschlag fiirr den Kundenverkehr in der Zeit 06.00 - 07.00 Uhr und von 20.00 - 22.00 Uhr vergeben.

Fur den Beurteilungszeitraum nachts werden in der géngigen Literatur (Bayerische
Parkplatzldrmstudie) keine Berechnungshinweise gegeben. Es ist jedoch davon auszugehen, dass bei
Geschéaftszeiten bis 22:00 Uhr noch vereinzelt Kunden und Mitarbeiter im Beurteilungszeitraum nachts
den Parkplatz verlassen.

Folglich werden nach 22:00 Uhr noch 10 Fahrzeuge bericksichtigt, die vom Parkplatz P2 abfahren. Damit
ergibt sich rechnerisch die folgende Bewegungshaufigkeit N fiir den Parkplatz im Beurteilungszeitraum
nachts; (MaReinheit N: Bewegungen je m? Nettoverkaufsflache und Stunde):

Parkflache P2: N = 0,01 in der unguinstigsten Nachtstunde
In der folgenden TABELLE 7.2 sind die mit den entsprechenden Zuschlégen korrigierten Emissionsdaten
fur die Kundenstellplatze je Stunde ausgewiesen.

TABELLE 7.2: Emissionsdaten des Parkplatzverkehrs, nachts

Emittent| Lwo N f B S *Ki Kpra **Kp | Kswo Kr L"wa,mod
[dB] | [dB(A)] [m?] [m?] [dB] [dB] [dB] | [dB] | [dB] | [dB(A)/m?]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
P2 63,0 0,01 0,0 993 1.458 4.0 3,0 0,0 0,0 0,0 56,8

*  wird immissionsseitig vergeben

** nur abfahrende Pkw, ein Zuschlag fur Parksuchverkehr wird daher nicht vergeben
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5.5 PKW —ZUFAHRT UND ABFAHRT

Aus den vorgenannten Ansatzen und Annahmen zur Belegung bzw. Nutzung (PKW-Bewegungen/h) wird
die stiindliche Anzahl der Pkw berechnet, welche tiber die Zufahrt auf die zwei Parkplatzflachen fahren.

o P1= 5 Pkw/h ; innerhalb des Beurteilungszeitraumes, tags (16 Stunden)
o P2 = 50 Pkw/h ; innerhalb des Beurteilungszeitraumes, tags (16 Stunden)
o P2 = 10 Pkw/h ; innerhalb des Beurteilungszeitraumes, nachts (1 Stunde), nur Abfahrten

Die Zu- und Abfahrten auf die Kundenparkplatze erfolgen ausgehend von der Wismarschen Stralle. Die
Zu- und Abfahrten auf den Parkplatz P1 werden ausschlieflich der westlichen Grundstiickseinfahrt
zugeordnet (L1). Die Zu- und Abfahrten auf den Parkplatz P2 werden zu gleichen Teilen auf beide
Grundstiickseinfahrten verteilt (L2 und L3).

Die Emission der Zu- und Abfahrt wird nach RLS 90 (ANLAGE 1) berechnet. In TABELLE 7.2 sind die
Emissionsdaten fiir die Zufahrt zu den Stellplatzen zusammengefasst. Die Umrechnung des
Schallemissionspegel (Lmg) nach RLS zum l&ngenbezogenen Schallleistungspegel (L'wamod), erfolgt
entsprechend der Parkplatzlarmstudie durch eine Korrektur von Kris = 19 dB.

TABELLE 7.3: Emissionsdaten Fahrstrecken der Pkw, tags und nachts

Emittent M p v Dstro LmEe KrLs *Kr L’wa mod
[Kfz/h] [%] [km/h] |[dB(A)] [ [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)/m]
1 2 3 4 5 6 7 8 9
L1, tags 5 0 30 0 37,6 19 1,9 56,6
L2+L3, tags 55 0 30 0 50,8 19 1,9 66,8
L2+L3, nachts 10 0 30 0 40,6 19 0,0 56,6

* Es wird ein Ruhezeitenzuschlag fuir den Kundenverkehr in der Zeit 06.00 - 07.00 Uhr und von 20.00 - 22.00 Uhr vergeben.

Die Schallquellen werden als Linienquellen in das Modell integriert.

5.6 KUHL= UND KLIMATECHNIK

Die Lage und Anzahl der kiihl- und heizungstechnischen Anlagen (LA) fuir die Kithlung, Klimatisierung und
Heizung des Lebensmittelmarktes wurde nach den Angaben in der ,Musterbaubeschreibung Penny-
Markt* mit Stand vom 05.01.2015 festgelegt.
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Die konkrete Auswahl der technischen Einrichtungen zur Entliftung einzelner technischer Rdume bzw.
Bereiche (Ventilatoren) erfolgt erst in der Bauphase. Fir diese Liftungsgeréte werden daher Annahmen
aus vergleichbaren Bauvorhaben herangezogen.

In den TABELLEN 8.1 UND 8.2 sind die Emissionsdaten dieser Quellen fiir die Beurteilungszeitrdume
,tags und ,nachts* ausgewiesen.

Im Sinne einer ,worst-case-situation* wurde angenommen, dass alle technischen Einrichtungen am Tage
durchgangig 16 Stunden und in der Lautesten Nachtstunde nur zu 50 % in Betrieb sind.

Die Schallleistungspegel Lwason (Tabelle 8.1 und 8.2 , Spalte 4) fur die lufttechnischen Anlagen sind als
Zielstellung fir den Ausriister ausgewiesen und zur Vermeidung schalltechnischer Konflikte zwingend

umzusetzen.

Die luft- und klimatechnischen Anlagen sind entsprechend Stand der Technik auszufiihren (abgestrahlte
Schallspektrum sind einzeltonfrei, schwingungsisolierte Aufstellung der Verdichter, etc.).

TABELLE 8.1: Emissionsdaten — Kiihl- und Liftungsanlagen - Tageszeitraum

Emissionsort Emittent | Artder | Lwason | Einwirkzeit Kr Dt Lwa mod tags
Vorgang Quelle tags
[dB(A)] [h] [dB] [dB] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7 8
Klimagerat DAIKIN
AuBengerat CVP (16 PS) LA 01 Punkt 70 16 1,9 0 71,9
Luft/Luft-Warmepumpe
DAIKIN VRV (18 pg) | WA02 | Punkt | 73 16 19 0 74,9
Entluftung
Kaltemaschinenraum | 02 Punkt 62 16 1.9 0 63,9
Entluftung Kiihlzellen LA 04 Punkt 62 16 1.9 0 63,9
Entllftung
Backvorbereitung LA DS Punkt 66 16 1,9 0 67,9
Splitgerat Backshop LA 06 Punkt 66 16 1,9 0 67,9
Splitgerat Backshop LA 07 Punkt 66 16 1,9 0 67,9
17
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TABELLE 8.2: Emissionsdaten — Kiihl- und Luftungsanlagen - Nachtzeitraum

Emissionsort Emittent | Artder | Lwason | Einwirkzeit Kr Dt LwaA mod,tags
Vorgang Quelle nachts
[dB(A)] [h] [dB] [dB] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7 8
Klimagerat DAIKIN ¢ 5 . o o
AuBengerat CVP (16 pg)| A 01 | Punk 70 : h
Luft/Luft-Warmepumpe LA D Bunkt - 6t . 50 -
DAIKIN VRV (18 PS) ¢ un ' =&t
Entliftung o £
Kaltemaschinanaum | 93 Punkt oz s 0 e
Entluftung Kiihlzellen LA 04 Punkt 62 0,5 0 -3,0 59
Entliftung LA 66 05 30 -
Backvorbereitung 05 Punkt : 0 -
Splitgerat Backshop LA 06 Punkt 66 0,5 0 -3,0 63
6. ERMITTLUNG DER BEURTEILUNGSPEGEL
6.1 BERECHNUNGSPRAMISSEN

Grundlage der Berechnungen sind die giiltigen Regelwerke der Schallausbreitung (DIN 1ISO 9613-2). In
den Berechnungen ist eine ausbreitungsbegiinstigende Mitwindwetterlage bzw. eine Ieichte
Bodeninversion bertcksichtigt. Langzeitmittelungspegel, in denen die meteorologische Korrektur nach
DIN ISO 9613-2 beriicksichtigt wird, liegen erfahrungsgemaf unterhalb der berechneten Werte.

Das Programmsystem LIMA flhrt eine Schallausbreitungsberechnung nach den zur Zeit anerkannten
Regelwerken durch und berechnet die Beurteilungspegel.

Folgende Pramissen liegen der Berechnung zu Grunde:

° Isophonenkarte: Raster der Berechnung 2,5 m, Immissionshéhe 4,0 m

* Einzelpunktberechnungen:
Lage der Immissionsorte: 0,5 m vor gedffnetem Fenster der betreffenden Fassade;
Aufpunkthéhen: entsprechend der Geschosshéhen.
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Die nach TA Larm bei der Ermittlung des Beurteilungspegels L: zu beachtende Korrekturen/Zuschlage

o fur impulshaltige Emissionen ein Impulszuschlag Ki
o fuir Ton- oder Informationshaltigkeit ein Zuschlag Kr
o fur ,Stunden mit erhéhter Empfindlichkeit* ein Zuschlag Kr (nur bei WA und WR)

sind bereits im Emissionsansatz beriicksichtigt worden.

6.2 BERECHNUNGSERGEBNISSE

Die Berechnungsergebnisse sind fur die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht als
Pegelklassendarstellung, mehrfarbig und flachendeckend, graphisch dargestellt; siche BILD 3 UND 4 -
PEGELKLASSENDARSTELLUNGEN.

Diese Linien gleicher Schallpegel spiegeln die zu erwartende Geréuschsituation im Beurteilungsgebiet
wider. Sie erméglichen einen anschaulichen Uberblick tiber den Verlauf der Schallimmission und deren
qualitative Beurteilung.

Als Ergebnis der Einzelpunktberechnung sind darlber hinaus, zur quantitativen Beurteilung der
schalltechnischen Situation, die Beurteilungspegel L, fiir die Immissionspunkte IP 01 bis IP 04 in
Abhangigkeit zur Immissionshéhe in der TABELLE 9 ausgewiesen.

TABELLE 9 : Beurteilungspegel - L, fiir die Gesamtbelastung an ausgewahiten Immissionspunkten,
im Beurteilungszeitraum Tag und Nacht

Immissionspunkt Nutzung | Beurteilungswerte Beurteilungs- Uberschreitung des
ORW und IRW pegel Ly IRW
Bezeich- Aufpunkt- tags / nachts tags / nachts tags / nachts
nung héhe
[m] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6
IP 01 2,8 KG 55/55 46,6 / 36,0 == f =
IP 02 2,8 KG 55 /55 47,3/37,2 -/ -
IP 03 2,8 WA 55/ 40 39,8/30,3 -/ -
IP 03 5,8 WA 551740 40,4/ 30,7 -/ -
IP 04 2,8 WA 55/40 40,9/31,7 -/ -
IP 04 5,8 WA 55/40 41,3/32,0 -/ -
19
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Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung fur die Beurteilungspegel zeigen, dass die entsprechenden
Orientierungswerte ORW fiir ,Kleingartenanlagen“ und die Immissionsrichtwerte der TA Larm 98 fir
,Allgemeine Wohngebiete" in den Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht an allen Immissionspunkten
nicht Giberschritten werden.

Da die Beurteilungspegel in den Beurteilungszeitraumen ,tags und ,nachts* an den IP01 bis IP04 um
mehr als 6 dB(A) unter den Beurteilungskriterien liegen, wird die Vorbelastung durch den Gewerbeldrm
aus dem nahegelegenen Gewerbegebiet nicht in die Untersuchung einbezogen.

7. EINZELEREIGNISBETRACHTUNG

Um stérende kurzzeitige Gerauscheinwirkungen fur die benachbarten Wohnbereiche zu vermeiden, ist
abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes tags um mehr als 30 dB(A)
und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten

In einer getrennten Einzelpunktberechnung wird fiir die Beurteilungszeitrdume ,Tag" und ,Nacht® die
Berechnung des Immissionspegel Lmax durchgefiihrt.

Als lautes Einzelgerdusch mit einer hohen Pegelspitze wird auf einem PKW-Stellplatz am westlichen
Rand der Parkplatzflache P2 fiir das Einzelereignis ,Zuschlagen einer PKW-Tur" ein Schallleistungspegel
Lwa von 97,5 dB(A) angesetzt. Im Nachtzeitraum ist wahrend der Entladung eines Lkws ein Einzelereignis
mit einem Lwa von 113,0 dB(A) beriicksichtigt worden. Das Ergebnis der Berechnungen wird in der
TABELLE 10 dargestelit.

TABELLE 10: Einzelereignisbetrachtung

Immissionspunkt Nutzung Maximal Spitzenpegel am Uberschreitung
zuldssiger Immissionsort
Spitzenpegel LmAx
Bezeichnung | Aufpunkthéhe Tag / Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht
[m] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6
IP 01 2,8 KG 85/75 46,6 /41,1 -
IP 02 2,8 KG 85/75 48,7 /38,2 -]
IP 03 2,8 WA 85/60 40,6 /33,0 -/ -
IP 03 58 WA 85/60 40,9 /33,0 -/ -
IP 04 2,8 WA 85/60 41,6/33,0 -] -
IP 04 5,8 WA 85/60 42,0/33,0 -
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Die Ergebnisse der Spitzenpegelberechnung lassen erkennen, dass es in den Beurteilungszeitrdumen
,Tag" und ,Nacht* an keinem Immissionspunkt zu einer Uberschreitung des maximal zuldssigen
Spitzenpegels kommt.

8. ANLAGENBEZOGENER VERKEHR AUF DER OFFENTLICHEN STRASSE

Nach der TA Larm, Novelle 1998, sind die durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen (An- und
Abfahrverkehr) auf den o&ffentlichen Verkehrsflachen verursachten Gerdusche der ,Anlage als
Verursacher* hinzuzurechnen.

Folgende Kriterien sind zur Beurteilung heranzuziehen:

e Erhéhung des Beurteilungspegels der Verkehrsgerausche fur den Tag und die Nacht rechnerisch um
mindestens 3 dB.

e keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr

e Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV werden erstmals oder weitergehend tberschritten.

Diese Kriterien gelten kumulativ, d.h. nur wenn alle drei Bedingungen erfillt sind, sollen durch
MaRnahmen organisatorischer Art die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs soweit wie mdglich
vermindert werden.

Geht man im ungunstigsten Fall von einer Verkehrsverdopplung auf der Wismarschen Strale durch
anlagenbedingten Verkehr aus, ergibt sich folgende abschatzende Emissionsbetrachtung:

o Die Verdopplung des Verkehrs, bewirkt die Verdopplung der Emission = 3 dB(A) Pegelerhéhung

e Da im vorliegenden Fall die Verkehrsverdopplung nur durch Pkw’s hervorgerufen wird, verringert sich
der prozentuale Lkw-Anteil. Damit bleibt die Pegelerh6hung selbst bei Verdopplung des Verkehrs in
jedem Fall <3 dB(A)

Dem entsprechend werden keine zusatzlichen MaRnahmen zur Reduzierung der Larmbelastung durch
den anlagenbezogenen Verkehr auf der Dragonerstrale erforderlich.

9. QUALITAT DER SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE

Die Qualitat der ausgewiesenen Ergebnisse (Beurteilungspegel) ist im Konkreten vorrangig abhéngig von
der Genauigkeit der Emissionsdaten (z.B. Schallleistungspegel, Einwirkungsdauer, Richtwirkung). Diese
werden im Regelfall vom Auftraggeber und/oder Ausriister iibergeben bzw. aus gutachterlich
empfohlenen Berechnungsansétzen ibernommen (z. B. der Bayerischen Parkplatzlarmstudie). Damit ist
gewabhrleistet, dass die Berechnungsergebnisse im Sinne eines ,worst case* — Ansatzes auf der sicheren
Seite liegen.
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Eine hohe Genauigkeit wird bei der Erstellung des zur Durchftihrung der Schallausbreitungsberechnungen
erforderlichen dreidimensionalen Berechnungsmodells gewahrleistet. Mit dem den Berechnungen
zugrunde liegenden Berechnungsprogramm LimA ist garantiert, dass die Berechnungen nach dem Stand
der Technik (DIN ISO 9613-2) erfolgen kénnen. Um dies abzusichern werden folgende Daten bei der
Modellbildung beriicksichtigt:

o vorrangige Verwendung digitaler Lagepléne, die mafistablich tibernommen werden.

o Das Zuweisen der dritten Dimension basiert zum einen auf Héhenangaben aus den Lageplénen (z.B.
Geléndedaten) und zum anderen auf persénlichen Informationen (Ubergeben vom Auftraggeber
und/oder Ergebnis der Vorortbesichtigung)

o schalltechnisch genaue Nachbildung der kiinstlichen Hindernisse (z.B. Geb&ude) mit Zuweisung der
entsprechenden Reflexionseigenschaften

In dieses Schallausbreitungsmodell werden die Schallquellen mit den zuzuordnenden Schallleistungspegeln
in ihrer Lage und Richtwirkung modellhaft als Punkt-, Linien- und/oder Flachenschallquellen integriert.
Durch eine standige Modellkontrolle wird abgesichert, dass Fehler bei der Modellerstellung auszuschlieRen
sind.

10. ZUSAMMENFASSUNG

In 23936 Grevesmilhlen, an der Wismarschen Strale, ist der Neubau eines PENNY-
Lebensmitteldiscounters mit angegliedertem Backshop geplant. Im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Grevesmiihlen ,Nahversorgungsstandort — Grevesmiihlen-Ost"
war eine schalltechnische Untersuchung zu fiihren.

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung war zu priifen, ob es durch die Gerduschemissionen
der untersuchten Handelseinrichtungen zu unzuldssigen Larmbelastungen an der im Umfeld liegenden
vorhandenen schutzbedirftigen Wohnbebauung und in der benachbarten Kleingartenanlage kommen
kann.

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnung sind flachendeckend als mehrfarbige
Pegelklassendarstellung BILD 3 UND 4 fiir den Zeitraum , Tag" und ,Nacht" getrennt dargestellt.

Fir einzelne konkrete Immissionspunkte IP 01 bis IP 04 wurden die rechnerischen Einzelwerte in der
TABELLE 9 aufgefiihrt.

Die Berechnungen weisen aus, dass bei dem im Abschnitt 5 ausgewiesenen Emissionsansatz, die
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 fur ,Kleingartenanlagen® an den Immissionsorten IP01 und
IP02 in den Beurteilungszeitrdumen Tag und Nacht unterschritten werden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Grevesmihlen wird das Gebiet der jetzigen Kleingartenanlage als
Mischgebiet ausgewiesen. Die Ergebnisse zeigen, dass es auch unter diesem Aspekt zu keiner
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 kommt.
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An den Immissionsorten IP03 und IP04 (Wohngebaude ,Am langen Stein“ und an der ,Wismarschen
Stralke") werden die Immissionsrichtwerte fir ,Allgemeines Wohngebiet* nach TA Larm 1998 in den
Beurteilungszeitrdumen Tag und Nacht unterschritten.

Es kann davon ausgegangen werden, das damit auch die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1
fur ,Allgemeines Wohngebiet" eingehalten werden, da in der TA Larm 1998 héhere Anforderungen an die
Emissionsansatze gestellt werden.

Bei normalem Betrieb sind kurzzeitige Geréduschspitzen, welche den Immissionsrichtwert ,tags“ um mehr
als 30 dB(A) und ,nachts" um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten, nicht zu erwarten.

MaRnahmen organisatorischer Art, um die Geradusche des An- und Abfahrtverkehrs zu vermindern, sind
nicht angezeigt.

Ausgehend von den im Abschnitt 5 aufgefiihrten Emissionsansatzen und unter Berlicksichtigung der
Bedingungen fur die Schallausbreitung entsprechend der TA Larm 1998 wurde fiir das
Bebauungsplangebiet ein immissionswirksamer Flachenschallpegel IFSP von 60,0 dB(A)/m? im
Tagzeitzaum und 52,7 dB(A)/m? im Nachtzeitraum berechnet.

Um die Immissionsbelastung fir die betroffenen Wohngeb&ude nach Realisierung des geplanten
Vorhabens so gering wie mdéglich zu halten, sollten die nachfolgend genannten Hinweise und
Anforderungen beachtet und eingehalten werden.

o Fiur die Fahrgassen des Parkplatzes ist ein ebenes Betonpflaster oder ein schalltechnisch
gleichwertiger Belag zu realisieren.

o Die Motoren der Lkw sind wahrend der Be- und Entladearbeiten auszustellen. Durch das
Anbringen von Hinweisschildern ist dem Rechnung zu tragen.

o Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend Stand der
Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin sind die in der Tabelle 8.1 und 8.2 formulierten Zielstellungen
(Spalte 4 : Schallleistungspegel der Liiftungsanlagen Lwasoi) einzuhalten. Sollten sich Anderungen
in Bezug auf die Lage oder die Emissionshéhe ergeben, so ist mit dem Sachverstandigen
Rucksprache zu nehmen.

Seebad Heringsdorf, 07.01.2017
4
//,'

V
Y% ) P
(F— 1z A —

Dipl.- It}g/// laus-Peter Herrmann
Y/
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ANLAGE 1: BEGRIFFSERKLARUNG ZUR SCHALLEMISSION

Emission

Schallabstrahlung einer Gerauschquelle

Allgemeine Begriffe

Punktschalleistungspegel
(PSP)

Linienschall-
leistungspegel
(LSP)

Flachenschall-
leistungspegel (FSP)

immissionswirksame
Schalleistungspegel
(IPSP, ILSP, IFSP)

Lw = 10 lg (W/Wo); Schalleistung, die von einem Punkt abgestrahlt
wird

W die von einem Schallstrahler abgegebene akustische Leistung

Wo Bezugsschalleistung 10712 Watt

L'w = Lw - 10 Ilg (L/1m); Schalleistung, die von einer Linie pro m
abgestrahlt wird. Dabei ist vorausgesetzt, dall die Schallabstrahlung
gleichméaRig Gber die gesamte Lange verteilt ist.

L"w = Lw - 10 Ig (S/1m?); Schalleistung, die von einer Flache pro m?
abgestrahlt wird. Dabei ist vorausgesetzt, daf® die Schallabstrahlung
gleichmaRig Uber die gesamte Flache verteilt ist.

Die nach TA Larm 98 bei der Ermittlung der Beurteilungspegel
durchzufiihrenden Korrekturen sind in  den immissionswirksamen
Schalleistungspegeln integriert.

Freiflachenverkehr und Ladevorgédnge
Die Emission des Freiflachenverkehrs wird rechnerisch nach folgender Beziehung ermittelt:

ILSP = Lwa,in + 10*log(n) - 10*log(T) + Kr dB(A)

dabei bedeuten: Lwa,1n zeitlich gemittelter Schalleistungspegel eines Fahrzeuges fir 1m und 1h
n Anzahl der auf der Teilstrecke fahrenden Fahrzeuge
T Beurteilungszeitraum: Tag =16 Stunden

Nacht = ungunstigste Nachtstunde

Der immissionsbezogene Schalleistungspegel fiir Ladevorgange bestimmt sich:

IPSP = Lwa 1+ 10*log(n) - 10*log(T) + Kr dB(A)

dabei bedeuten: Lwa,n zeitlich gemittelter Schalleistungspegel eines Ladungsvorgangs bezogen auf 1h
n Anzahl der Be- und Entladungsvorgénge

T Beurteilungszeitraum: Tag =16 Stunden

Nacht = unglnstigste Nachtstunde
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Parkflachenverkehr

Grundlage zur Emissionsermittlung ist die Bayerische Parkplatzlarmstudie (6. Auflage). Entsprechend den
dortigen Angaben, ergibt sich der immissionswirksame Flachenschallleistungspegel IFSP eines Parkplatzes
aller Vorgénge (einschl. Durchfahranteil) aus folgender Gleichung:

IFSP = Luo + Kpa + Ki + Kp + Koswo + 10 Ig (B x N) - 10 Ig (S / 1m?) + K dB(A)

dabei bedeuten:

Lwo Ausgangsschallleistungspegel fiir 1 Bewegung/Stunde auf einem P+R Parkplatz
[63 dB(A)]

Kpa Zuschlag je nach Parkplatzart

Ki Zuschlag fiir Taktmaximalpegelverfahren

Kb Zuschlag fiir Schallanteil durchfahrender Kfz; Kn=2,51g (fxB-9); f=0,11

Kstro Zuschlag fir unterschiedliche Fahrbahnoberflachen

N Bewegungshaufigkeit (Bewegungen je Einheit der Bezugsgréle)

B BezugsgroRe (Anzahl der Stellplatze des Parkplatzes, Netto-Verkaufsflache in m?,
Netto-Gastraumflache in m?, Anzahl der Gastebetten)

S Gesamtflache bzw. Teilflache des Parkplatzes in m?

Kr Korrektur fir Stunden mit erhéhter Empfindlichkeit

Einkaufswagen-Sammelbox
Der immissionswirksame Punktschallleistungspegel IPSP der Einkaufswagensammelbox wird
rechnerisch nach folgender Beziehung ermittelt.

IPSP = Lwa, 1 + 101g (n) - 10 g (T:) + Kr dB(A)

Lwa, 1n zeitlich gemittelter Schallleistungspegel fir 1 Ereignis pro Stunde
[fur Metallkérbe 72 dB(A)] ; [fur Kunststoffkérbe 66 dB(A)]

n Anzahl der Ereignisse in der Beurteilungszeit
Te Beurteilungszeit in h
Kr Korrektur fur Stunden mit erhéhter Empfindlichkeit

ANLAGE 2: BEGRIFFSERKLARUNG ZUR SCHALLIMMISSION

Immission Einwirkung von Gerauschen an einer bestimmten Stelle
Immissionsrichtwert kennzeichnet die gesetzlich festgelegte, zumutbare Starke von
(IRW) Gerauschen, bei welcher im allgemeinen noch keine Stérungen,

Belastigungen bzw. Gefahrdungen fiir Menschen erfolgen

25

295 von 301 in Zusammenstellung




TOP 8.

Herrmann & Partner Ingenieurbiiro Bericht 216 / 2017
Telefon: 0383 78/290 10 +++ Telefax.: 0383 78/290 12 +++ Mobil 01 70/90 2 90 10 +++ email. herrmann.hv@t-online.de

Mittelungspegel LAFTm A-bewerteter, zeitlicher Mittelwert des Schallpegels an einem Punkt
(z.B. am IP), ermittelt nach dem Taktmaximalverfahren

Beurteilungspegel L, nach TA Larm 98 definierter Pegel; fir eine  Gerauschquelle wie
folgt: Der Beurteilungspegel L, ist gleich dem Mittelungspegel Larrm
des Anlagengerdusches plus (gegebenenfalls) Zu- und Abschlégen fur
Ruhezeiten und Einzelténe plus (gegebenenfalls) Pegelkorrektur fur die
Zeitbewertung entsprechend der Beurteilungszeit.

Algorithmus zur Berechnung des Beurteilungspegels L ; gemdR TA — Larm 1998

L =10lg[

N .
0,1 (Lypy i=Cpee +K7 ;+K; ; +Kp ;)
21]} 10 (Laeq.j ( A7 Ry TR ]

’ﬂ|._.

5 il

N
Tr= >, Tj =16htags; 1hnachts
Jj=1

dabei bedeuten: Tj = Teilzeit j
N = Zahl der gewahlten Teilzeiten
LAeg, = Mittelungspegel wahrend der Teilzeit T;
Cmet = metereologische Korrektur nach DIN SO 9613-2, Entwurf Ausgabe

September 1999, Gleichung (6)

Krj = Zuschlag far Ton- und Informationshaltigkeit nach der TA-L&rm
(1998), Abschnitt A.3.3.5 in der Teilzeit j
(Treten in einem Gerdusch wahrend bestimmter Teilzeiten T; ein oder mehrere Téne hoérbar hervor oder ist das Geréusch

informationshaltig, so betrégt der Zuschlag Ky fur diese Teilzeiten je nach Auffalligkeit 3 oder 6 dB.)

Kij = Zuschlag fur Impulshaltigkeit nach der TA-Larm (1998) Abschnitt
A.3.3.6 in der Teilzeit Tj
(Enthalt das zu beurteilende Geréusch wahrend bestimmter Teilzeiten T; Impulse, so betragt K fur diese Teilzeiten: Kij = Larreq, -

Laeq,j LarTeq = Taktmaximal-Mittelungspegel mit der Taktzeit T = 5 Sekunden)

Krj = Zuschlag von 6 dB fur Tageszeiten mit erh6hter Empfindlichkeit (nicht fur
Gewerbe- und Mischgebiete):
an Werktagen: 06.00 - 07.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen: 06.00 - 09.00 Uhr

13.00 - 15.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

(Von der Beriicksichtigung des Zuschlages kann abgesehen werden, soweit dies wegen der besonderen értlichen Verhéltnisse unter

Beriicksichtigung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinfliissen erforderlich ist.)
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ANLAGE 3: ANTEILIGE BEURTEILUNGSPEGEL AN AUSGEWAHLTEN IMMISSIONSPUNKTEN

1P02, EG
Quellen- Ausdeh- Emission [Emission [Schall- |Schall- [Reflexion |Reflexion [Immis- [Immis-
bezeichnung [RQ [nung der |Frequenz leistung [leistung sion [sion
Quelle Tag Nacht [Tag Nacht |Tag Nacht Tag Nacht
Name Quelle |RQ|L/F Fm Lw,t Lw,n Lw,g,t |Lw,g,n |DRefl,t |DRefl,n |L Tag [L _Nacht
m,qm |Hz dB dB dB dB dB dB dB dB
BG1 2 9,9 500 67,0 72,3 77,0 82,3 0,0 0,0 2,8 8,1
ESO1 2 13,3 500 80,6 70,9 91,8 82,1 0,0 0,0 41,2 31,5
KA1 2 10 500 68,9 0,0 78,9 0,0 14,7 0,0 15,3 0,0
L1 1 74,1 500 56,6 0,0 75,3 0,0 19,9 0,0 26,7 0,0
L2 1 7,5 500 66,8 56,6 75,6 65,4 0,0 0,0 25,5 15,3
L3 1 8,3 500 66,8 56,6 76,0 65,8 0,0 0,0 22,6 12,4
LAO1 0 1 500 71,9 67,0 71,9 67,0 0,0 0,0 0,9 -4,0
LAO2 0 1 500 74,9 70,0 74,9 70,0 0,0 0,0 4,0 -0,9
LAO3 0 1 500 63,9 59,0 63,9 59,0 0,0 0,0 -7,3 -12,2
LAO4 0 1 500 63,9 59,0 63,9 59,0 0,0 0,0 -7,2 -12,1
LAOS 0 1 500 67,9 0,0 67,9 0,0 8,2 0,0 8,5 0,0
LAO6 0 1 500 67,9 63,0 67,9 63,0 14,4 9,5 18,2 13,3
LAQ7 0 1 500 67,9 63,0 67,9 63,0 14,9 10,0 20,5 15,6
P1+P2 2| 16749 500 56,8 0,0 89,0 0,0 30,9 15,7 45,9 31,9
Tl 1 124,5 500 55,8 63,0 76,7 83,9 11,3 18,5 22,2 29,4
T1 R 1 64,3 500 60,8 68,0 78,9 86,1 17,0 24,2 22,8 30,0
WUl 2 9,9 500 81,0 88,2 91,0 98,2 0,0 0,0 16,9 24,1
47,3 37,2
1P04, 1.0G
Quellen- Ausdeh- Emission |[Emission [Schall- |Schall- [Reflexion |Reflexion |[Immis- [Immis-
bezeichnung |[RQ[nung der [Frequenz leistung |leistung sion  [sion
Quelle Tag Nacht |Tag Nacht |Tag Nacht Tag Nacht
Name Quelle |RQ|L/F Fm Lw,t Lw,n Llw,g,t |Lw,g,n |DRefl,t |DRefl,n |L_Tag [L _Nacht
m,gqm |Hz dB dB dB dB dB dB dB dB
BG1 2 9,9 500 67,0 72,3 77,0 82,3 0,0 00 -19 3,4
ESO1 2 13,3 500 80,6 70,9 91,8 82,1 0,0 0,0 34,8 25,1
KA1 2 10 500 68,9 0,0 78,9 0,0 12,8 0,0 13,1 0,0
L1 1 74,1 500 56,6 0,0 75,3 0,0 12,4 0,0 19,7 0,0
L2 1 7,5 500 66,8 56,6 75,6 65,4 0,0 0,0 19,8 9,6
L3 1 8,3 500 66,8 56,6 76,0 65,8 0,0 0,0 18,3 8,1
LAOL 0 1 500 71,9 6700 719 67,0 0,0 00 -34 -8,3
LAO2 0 1 500 74,9 70,0 74,9 70,0 0,0 0,0 -0,3 -5,2
LAO3 0 1 500 63,9 59,0 63,9 59,0 0,0 0,0l -12,1 -17,0
LAO4 0 1 500 63,9 59,0 63,9 59,0 0,0 0,0 -12,1 -17,0
LAOS 0 t 500 67,9 0,0 67,9 0,0 7,2 0,0 7,3 0,0
LAO6 0 1 500 67,9 63,0 67,9 63,0 0,0 0,0 9,4 4,5
LAO7 0 1 500 67,9 63,0 67,9 63,0 8,7 3,8 13,1 8,2
P1+P2 2| 1674,9 500 56,8 0,0 89,0 0,0 24,2 9,1 39,9 25,9
Tl 1 124,5 500 55,8 63,0 76,7 83,9 9,7 16,9 17,9 25,1
TL R 1 64,3 500 60,8 68,0 78,9 86,1 15,3 22,5 19,0 26,2
Wwu1l 2 9,9 500 81,0 88,2 91,0 98,2 0,9 8,1 12,5 19,7
41,2 32,0
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