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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Plau am See ist die Verlagerung und Erweiterung zweier Lebensmittel-
markte auf ein Areal an die Glistrower Chaussee geplant. Bei beiden Markten handelt
es sich um Verlagerungen von Bestandsmaérkten an der Lange StraBe, die in diesem
Zuge modernisiert und erweitert werden sollen.

® Der Rewe-Verbrauchermarkt soll von gegenwartig rd. 905 gm auf kinftig rd.
1.900 gm Verkaufsflache erweitert werden.

B Der Lidl-Lebensmitteldiscounter soll von gegenwartig rd. 810 gm auf kunftig rd.
1.500 gm erweitert werden.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand in der Ermittlung und Bewertung
der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Planvorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung im Untersu-
chungsraum. PriifungsmaBstab hierbeiwaren § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Zielen der Raumordnung geman
dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 und ge-
maB dem Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011. Ferner
war das Vorhaben mit den Zielsetzungen des stadtischen Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019 abzugleichen.

Wie die dann freiwerdenden Standorte von Rewe und Lidl nachgenutzt werden sollen,
ist derzeit noch nicht abschlieBend bekannt, was im Gutachten entsprechend zu be-
rticksichtigen war, indem zwei Szenarien betrachtet wurden:

B Szenario 1: keine einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung der
beiden freiwerdenden Immobilie an den Altstandorten

B Szenario 2:einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung zumindest
der Lidl-Immobilie am Altstandort!

1 Rewe verfiigt noch tiber einen langjahrigen Mietvertrag am Altstandort, so dass im wettbewerblichen Eigeninteresse Rewes davon
ausgegangen werden kann, dass hier keine nahversorgungsrelevante Nachnutzung zugelassen wird. Die Lidl-Immobilie istim Fremd-
eigentum und der Mietvertrag Iauft aus - hier kann eine zeitnahe nahversorgungsrelevante Nachnutzung daher nicht ausgeschlos-
sen werden.

Mo T
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Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgeflihrt:

Kurzbewertung der relevanten soziookonomischen Rahmenbedingungen am
Makrostandort Plau am See (Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Touris-
mus, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Darstellung des konkretisierten Vorhabens im Hinblick auf seine Zentrenrelevanz
sowie des Mikrostandorts, des Standortumfelds und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

Abgrenzung des Untersuchungsraums und Bewertung der vorhabenrelevanten
Wettbewerbssituationim Raum;

Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Untersuchungsraum; Abschétzung der Umsétze und Flachenproduktivitdten im
vorhabenrelevanten Einzelhandel sowie Bewertung der Versorgungssituation (Be-
triebstypenstruktur, Verkaufsflachendichte und Einzelhandelszentralitat);

stéddtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage der Stabilitat/Fragilitat der
Zentren;

Vorhabenprognose beziglich des Einzugsgebiets und des Nachfragepotenzials
sowie zum Umsatz, zu den Marktanteilen und zur Umsatzherkunft;? dabei wurde
berticksichtigt, dass es sich bei den beiden Lebensmittelméarkten nicht um Neuan-
siedlungen, sondern um Verlagerungen/Erweiterungen bereits in Plau ansassiger
Betriebe handelt; prifungsrelevant ist nur der erzielte Mehrumsatz gegentiber dem
Status Quo;®

absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose bezliglich der zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzel-
handels unter besonderer Berlicksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in zwei Szenarien;

stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkun-
gen des Vorhabens nach den Anforderungenvon § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen
Bestimmungen in Mecklenburg-Vorpommern bzw. der Region Westmecklenburg.
Hierbei standen die im Sinne einer Worst-Case-Analyse ermittelten

2 Diesbeziiglich kommt der Ermittlung der zusatzlichen Nachfragepotenziale durch das Touristenaufkommen sowie der Abschiatzung
der durch Touristen induzierten Streuumsétze eine wesentliche Rolle zu.

C Auch wenn grundsatzlich das gesamte Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu priifen ist,
muss berdicksichtigt werden, dass die bestehenden Betriebe ihre Wirkungen bereits in der Vergangenheit induziert haben. Daher ist
nur der durch das Vorhaben ausgeldste Zusatzumsatz gegenUber der heutigen Situation priifungsrelevant, der sich einerseits aus der
Verkaufsflachenerweiterung und andererseits aus der Attraktivitatssteigerung infolge der Neuaufstellung der Mérkte ergeben wird.
Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens besonders im Hinblick auf die
Frage im Fokus, ob es zu negativen stadtebaulichen Folgewirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung
kommen kann; darliber hinaus wurde das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den
einzelhandelsrelevanten Zielen des Landesraumentwicklungsprogramms Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP M-V) 2016 und des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg 2011 bewertet (insbesondere Konzentrationsgebot,
Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot); zudem erfolgte
eine Bewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund der Zielsetzungen des kom-
munalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Plau am See;

abschlieBend erfolgt noch eine gutachterliche Bewertung der Nachnutzungsthe-
matik der Altstandorte von Lidl und Rewe; hierbei stand vor allem die Frage im Fo-
kus, ob eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung (aus marktseitiger sowie
baurechtlicher Perspektive) denkbar ware, welche Auswirkungen dies auf die Er-
gebnisse der Vertraglichkeitsanalyse hatte und ob sich hieraus ein Planbedarf
ergibt.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, wurden dabei eine Reihe
von Primér- und Sekundérerhebungen durchgefiihrt. Hierbei konnte jedoch auf die
bereits vorliegenden Daten aus der Untersuchung von 2019 zurtlickgegriffen werden,
die lediglich aktualisiert werden mussten:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlégiger In-
stitute bezliglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

flaichendeckende Vor-0rt-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssitu-
ation im Untersuchungsraum;*

intensive Begehungen des Mikrostandorts, des Standortumfelds sowie der wesent-
lichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung
ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2024 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

% Erhoben wurden folgende Sortimente: Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Pflegeartikel, Tiernahrung

) ‘L" \‘J
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2 Analysevon Mikrostandort und Vor-
haben

2.1 Mikrostandort

Das Vorhabenareal befindet sich an der Glistrower Chaussee (B 103) im nordlichen
Bereich des Siedlungsschwerpunkts der Stadt Plau am See.

A Discounter

Verbrauchermarkt, klein
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Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenareals erfolgt tiber die Glistrower Chaussee
(B103), welche das gesamte Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung durchzieht. Ferner be-
findet sich unmittelbar westlich des Areals die BundesstraBe 191 (Richtung Westen),
die wiederum an die erst 2018 erdffnete Ortsumgehung angebunden ist. Eine
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Anbindung an den OPNV ist (iber die in fuBlaufiger Entfernung gelegene Bushaltestelle
,Lange StraBe” gewahrleistet (ca. 500m). Diese wird in regelméBiger Taktung von den
Buslinien 121, 725, 726, 735 und 802 frequentiert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus
den sudlichen Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls ge-
wébhrleistet. Insgesamt kann die Erreichbarkeit des Vorhabenareals im modal-split
trotz der Siedlungsrandlage als gut eingestuft werden.

Das Vorhabenareal ist derzeit unbebaut und durch die gegenwartig landwirtschaftli-

che Nutzung gepragt.

T z e ol et

Abbildung 3: Vorhabenareal an der Giistrower Chaussee (Blickrichtung Siiden)
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Abbildung 5: Wohnnutzung westlich derB103

Abbildung 6: Landgut westlichderB103
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Das Standortumfeld ist durch seine randstddtische Lage sowie durch heterogene
Nutzungsstrukturen gekennzeichnet:

B Im Norden befinden sich eine Tankstelle und eine Autowerkstatt, ehe sich weitldu-
fige landwirtschaftlich genutzte Flachen anschlieBen. Unmittelbar nordwestlich
auf der gegenliberliegenden StraBenseite der B 103 ist eine groB dimensionierte
gewerbliche Nutzung verortet.

m Ostlich erstrecken sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Fléchen, ehe sich die
Wohngebiete in Uferndhe des Plauer Sees befinden. Diese sind durch eine lockere
Bauweise in Form von freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern gekennzeich-
net. Ferner soll auf den Freifldchen zwischen der B 103 im Westen und den Wohn-
gebieten im Osten unmittelbar neben dem Vorhabenareal weitere Wohnbebauung
realisiert werden, wodurch der Vorhabenstandort in die kiinftige Wohnnutzung
eingebettet wird.

® Im Siden schlieBt ebenfalls unmittelbar die Wohnfunktion in Form freistehender
Ein- und Mehrfamilienh&user an. Darliber hinaus ist der bisherige Einzelhandels-
schwerpunkt | Kreuzungsbereich der B 103 und der Lange StraBe in rd. 500 Metern
Entfernung zu verorten, in welchem sich gegenwartig auch die beiden zu verlagern-
den Betriebe befinden.

B Westlich des Vorhabenareals, auf der anderen StraBenseite der B 191, sind eben-
falls vereinzelte Wohnnutzungen vorzufinden, hinter denen sich wiederum weit-
ldufige landwirtschaftlich genutzte Flachen erstrecken.

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See aus dem Jahr
2019 ist der Vorhabenstandort Teil des in Planung befindlichen innenstadtergén-
zenden Nahversorgungsstandorts Giistrower Chaussee, der flir die Ansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben vorgesehen ist, die in der kleinteiligen Innen-
stadt nicht zu realisieren sind. Die Innenstadt ist etwas mehr als einen Kilometer in sud-
licher Richtung vom Vorhabenstandort entfernt.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Verlagerung und Erweiterung eines
Rewe-Verbrauchermarkts von gegenwartig rd. 905 gm Verkaufsfldche auf kiinftig rd.
1.900 gm sowie eines Lidl-Lebensmitteldiscounters von gegenwartig rd. 810 gm auf
kiinftig rd. 1.500 gm Verkaufsflache in die Glstrower Chaussee. Bei den Markten han-
delt es sich um Verlagerungen von Bestandsmérkten an der Lange StraBe (Nahversor-
gungsstandort Lange StraBe/Quetziner StraBe), die in diesem Zuge modernisiert und
erweitert werden sollen.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Es handelt sich um

o aN)
s 2
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typische Nahversorgungsanbieter. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Rand-
sortimente® wird erfahrungsgeman bei jeweils rd. 10 % liegen.

Wie die dann freiwerdenden Standorte von Rewe und Lidl konkret nachgenutzt werden
sollen, ist derzeit nicht bekannt. Im Gutachten wurde hierfiir zwei Szenarien unter-
sucht, die davon ausgehen, dass entweder keine nahversorgungsrelevante Nachnut-
zung erfolgt (Szenario 1) oder zumindest der Lidl-Standort durch einen Nahversorger
(z.B. einen Lebensmitteldiscounter) nachgenutzt wird (Szenario 2). Von einer nahver-
sorgungsrelevanten Nachnutzung des Rewe-Standorts ist hingegen nicht auszugehen,
da Rewe noch einen langjahrigen Mietvertrag besitzt und aus Wettbewerbsschutz ver-
mutlich darauf hinwirken wird, dass hier kein Nahversorger einziehen wird, weshalb auf
ein weiteres Szenario mit einer Nachnutzung des Rewe-Markts verzichtet werden
konnt.

Szenariol

Das Szenario 1 bildet ab, dass keine einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante
Nachnutzung an einem der beiden Altstandorte erfolgt. Der kumulierte Verkaufsfla-
chenzuwachs beléuft sich in dieser Variante auf rd. 1.685 gm.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben - Variante 1

ey VKFingm VKFingm  VKFin gm nach
Status quoe Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 1.600 1.460 3.060
davon Rewe-Verbrauchermarkt 860 850 1.710
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 740 610 1.350
aperiodischerBedarf 115 225 340
davon Rewe-Verbrauchermarkt 45 145 190
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 70 80 150
Gesamt 1.715 1.685 3.400
davon Rewe-Verbrauchermarkt 905 995 1.900
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 810 690 1.500

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabensim Szenario 1

2 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Szenario 2

Dem gegeniiberstehend beinhaltet das zweite Szenario eine nahversorgungsrelevante
Nachnutzung der Lidl-Immobilie mit derselben Verkaufsflachenstruktur. Hieraus re-

sultiert ein Gesamtverkaufsflachenzuwachsvon rd. 2.495 gm.

~0nN 7
Pl oad A
W oad s

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben - Variante 2

B VKFingm VKFingm  VKFin q.m nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 1.600 2.200 3.800
davon Rewe-Verbrauchermarkt 860 850 1.710
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 740 610 1.350
davon Lidl-Nachnutzung = 740 740
aperiodischerBedarf 115 295 410
davon Rewe-Verbrauchermarkt 45 145 190
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 70 80 150
davon Lidl-Nachnutzung - 70 70
Gesamt 1.715 2.495 4.210
davon Rewe-Verbrauchermarkt 905 995 1.900
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 810 690 1.500
davon Lidl-Nachnutzung - 810 810

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 2: Sortimentsstruktur des Vorhabensim Szenario 2

In Plau am See ist die Verlagerung und Erweiterung des Rewe-
Verbrauchermarkts sowie des Lidl-Lebensmitteldiscounters von der
Lange StraBe an die Glistrower Chaussee geplant, die in diesem Zuge
modernisiert und erweitert werden sollen. Der randstadtisch gelegene
Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des im
Einzelhandelskonzept ausgewiesenen perspektivischen
Nahversorgungsstandorts Gustrower Chaussee.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralGrtliche Struktur

Plau am See ist eine Stadt im Landkreis Ludwigslust-Parchim im stidlichen Mecklen-
burg-Vorpommern. Sie befindet sich rd. 70 km siiddstlich der Landeshauptstadt
Schwerin. Gelegen am Plauer See ist die Stadt der Verwaltungssitz des gleichnamigen
Amts Plau am See, zu dem auBBerdem die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin zéhlen.

Gistrow

Malchin

Rostock, Landkreis

“Waren {Muritz)
\ Kopinsel
Ludwigslust-Parchim, b Andireis Mecklenburgische Seenplatte, Landkreis

Lubz

Miritz
Parchim

8321

{BIQB)

Prignitz, Landkreis

[A14] Ostprignitz-Ruppin, Landkreis
R { |\ -Wittstock/Dosse
Karstadt Pritzwalk_ \
©TomTom @
Dr.Lademann & Partner :
El Wissen bewegt. o T o @ Vorhabenstandort

Abbildung7: Lage im Raum
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Die regionale verkehrliche Anbindung erfolgt insbesondere (iber die beiden Bundes-
straBen B 191 sowie B 103. Wahrend die B 103 das Stadtgebiet in Nord-Suid-Richtung
durchquert, fuhrt die B 191 in Ost-West-Richtung durch das Stadtgebiet von Plau am
See. In der norddstlichen Kernstadt existiert eine Verbindung zwischen den beiden
BundesstraBen (Kreuzungsbereich Lange StraBe/Quetziner StraBBe). Zudem ist im Jahr
2018 weiter nérdlich noch eine Ortsumgehung eréffnet worden, die die beiden Bun-
desstraBen miteinander verbindet. Am sldlichen Rand des Stadtgebiets zweigt die B
198 von der B 103 gen Stidosten ab. Im Norden (Ortsteil Karow) durchquert dartber
hinaus die B 192 das Stadtgebiet. Die ndchstgelegenen Anschliisse an Bundesautob-
ahnen befinden sich zum einen in rd. 30 km Entfernung stidlich in Gerdshagen (Amt
Meyenburg) auf die A 24 (Hamburg - Berlin) sowie in Malchow in rd. 15 km gen Osten
auf die A 19 (Rostock - Wittstock). Plau am See ist somit in ein dichtes Netz an regio-
nalen und Uberregionalen Verkehrstrassen eingebunden.

Beziiglich des OPNV ist Plau am See durch regional verkehrende Busse der Verkehrs-
gesellschaft Ludwigslust-Parchim an das Umland angeschlossen. In den Sommermo-
naten verbindet eine touristische Schiffslinie die Stadt Plau am See mit der dstlich
gelegenen Stadt Waren (MUritz). Die Stadt verfiigt zwar ber einen Bahnhof an der
Bahnstrecke Glistrow-Meyenburg, welcher jedoch nur noch vereinzelt von Guter- und
Traditionszligen genutzt wird. Die nadchstgelegenen Haltepunkte im DB-Netz befinden
sich in Malchow, Waren (Mdiritz), Glistrow und Pritzwalk.

Durch die naturrdumliche Lage unmittelbar am Plauer See und der Miritz-Elde-Was-
serstrafBe im Westen der Mecklenburgischen Seenplatte ist die Stadt Plau am See von
ausgepragtem touristischem Interesse. Insbesondere Wassersport/Angeln, Wande-
rungen und Radsport sind in diesem Zusammenhang zu nennen. Ebenfalls touristisch
sowie insbesondere stéddtebaulich pragend flr Plau am See ist die historische Altstadt
mit zahlreichen denkmalgeschiitzten und stadtbildpragenden Gebauden. Ferner stellt
Plau am See einen staatlich anerkannten Luftkurort dar.

Von Seiten der Raumordnung ist die Stadt Plau am See als Grundzentrum eingestuft.
Grundzentren sollen als Standorte fir die Versorgung der Bevolkerung ihres Nahbe-
reichs mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei steht die
Stadt Plau am See im interkommunalen Wettbewerb mit den umliegenden zentralen
Orten. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Parchim (rd. 30 km westlich), Wa-
ren/Muritz (rd. 40 km &stlich), Glstrow (rd. 40 km nérdlich) und Pritzwalk (rd. 35 km
stidlich). Das ndchstgelegene Oberzentrum Schwerin ist rd. 70 km entfernt. Zudem be-
finden sich mit Liibz, Malchow, Goldberg und Meyenburg (alle rd. 20 bis 25 km ent-
fernt) noch mehrere Grundzentren in der ndheren Umgebung.
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Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in Plau am See verlief seit 2016 konstant, wahrend die
Umlandkommunen (mit Ausnahme von Barkhagen mit +0,2 % p.a.) riicklaufige Einwoh-
nerzahlen aufweisen. Damit hat sich die drtliche Einwohnerentwicklung ein Stlick weit
vom regionalen Trend abgekoppelt, zumal auch der Landkreis Ludwigslust-Parchim
insgesamt eine riicklaufige Einwohnerzahl aufweist (-0,2% p.a.).

Insgesamt lebten in Plau am See Anfang 2021

rd. 6.100 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Plau am See im Vergleich

+/-16/21 - Verdnderung

Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land 2016 ; in% p.a.in%
Plau amSee 6.055 6.055 0 0,0 0,0
Barkhagen 606 613 7 1,2 0,2
Ganzlin 1.450 1.419 -31 -2,1 -0,4
Liibz 6.281 6.204 =77 -1,2 -0,2
Goldberg 3.683 3.392 -291 -7,9 -1,6
Krakow am See 3.509 3.412 -97 -2,8 -0,6
Malchow 6.582 6.542 -40 -0,6 -01
Parchim 17.918 17.622 -296 -1,7 -0,3
Ludwigslust-Parchim 214.113 211.844 -2.269 -11 -0,2
Mecklenburg-Vorpommern 1.612.362 1.610.774 -1.588 -0,1 0,0

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 3: Bevdlkerungsentwickiungim Vergieich

Fir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklungin Plau am See kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research®, unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Entwick-
lunginden letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
in den n&chsten Jahren leicht negativ entwickeln werden.

Im Stadtgebiet von Plau am See ist jedoch beabsichtigt, eine groBere Wohnbauflache
fir den Wohnhausbau sowie den sozialen Wohnungsbau auszuweisen (zwischen
Gustrower Chaussee/B 103 und Am Kdpken), wodurch langfristig die riicklaufige Be-
volkerungsentwicklung aufgefangen werden kann. Insgesamt sind rd. 150 Wohnein-
heiten geplant. Dies entspricht bei einer Belegung von 1,9 Personen pro Haushalt
(Durchschnittswert fir Mecklenburg-Vorpommern) einem zusatzlichen Einwohnerpo-
tenzial von rd. 290 Personen.

g Vgl. kleinrdumige Bevélkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14,
koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung).
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Im Jahr 2024 (dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in
Plau am See daher mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von

etwa 6.300 Einwohnern.

Plau am See verfligt Giber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
88,2. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Ludwigslust-Parchim (89,4) sowie zum Landesdurchschnitt (89,4) leicht unterdurch-
schnittlich aus.

Aufgrund der Lage am Plauer See und der damit einhergehenden naturrdumlichen Ge-
gebenheiten sowie der Nahe zur Mecklenburgischen Seenplatte als auch der staatli-
chen Anerkennung als Luftkurort verzeichnet die Stadt Plau am See ein nennenswertes
Tourismuspotenzial. Im Jahr 2019 - als realitdtsnahes Ausgangsjahr vor Ausbruch der
Covid19-Pandemie und der damit einhergehenden Reisebeschréankungen - konnte
Plauam Seerd. 381.100 Ubernachtungen (+0,3 % p.a. seit 2012) verzeichnen. Die Zahl
der Gasteankiinfte betrug rd. 79.800 (+1,0 % p.a. seit 2012).8 Laut Angaben der Stadt
Plau am See bilden die vom Statistischen Landesamt ermittelten Ubernachtungszah-
len das tatsdchliche Besucheraufkommen aber nur zu knapp 80 % ab. Die restlichen
20 % entfallen auf Ubernachtungen in Kleinstbetrieben und Ferienwohnungenund be-
laufen sich somit auf zusétzliche etwa 100.000 Ubernachtungen. Hinzu kommen etwa
1,4 Mio. Tagesgaste.® Da unter Tagesgéaste samtliche Besucher von auBerhalb fallen,
also auch Personen, die in den zum Nahbereich geh6renden Umlandkommunen leben,
muss die Zahl noch entsprechend bereinigt werden und belduft sich auf etwa 670.000
»echte” Tagesgaste.

Aufgrund dieser hohen und wachsenden Bedeutung des Tourismus ergeben sich zu-
satzliche Impulse fur die Einzelhandelsnachfrage in Plau am See, was im weiteren Ver-
lauf der Untersuchung bertcksichtigt wird.

¢ Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.

8 Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern 2019. Es wurden die Daten des Jahres 2019 herangezogen, da die aktu-
elleren Daten aufgrund der Pandemiebedingungen nicht aussagekréftig sind.

g Das Potenzial an Tagestouristen lasst sich iiberschlagig anhand der Ubernachtungszahlen (ab 10 Betten/Stellplatzen) gemiB Statis-

tischem Landesamt ermitteln. Hierfir wird die Zahl der Gastelibernachtungen mit dem fiir die Region Westmecklenburg, Mecklen-
burgische Schweiz und Seenplatte anzusetzenden Faktor von 3,7 multipliziert (vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie
(2014): ,Tagesreisen der Deutschen” Berlin.).
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Plau am See ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und soll
damit Versorgungsfunktionen flir das eigene Stadtgebiet sowie fiir den
raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich (Barkhagen und Ganzlin)
ubernehmen. Die sozio6konomischen Rahmendaten im
Untersuchungsraum sind trotz der unterdurchschnittlichen
Kaufkraftverhaltnisse insgesamt positiv zu beurteilen. Aufgrund der
Ausweisung von Wohngebieten kann perspektivisch mit wachsenden
Einwohnerzahlen gerechnet werden und aufgrund der
naturrdumlichen Lage und der staatlichen Anerkennung als Luftkurort
bestehen nennenswerte Tourismuspotenziale, die sich wiederum
positiv auf das Nachfragepotenzial auswirken.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahrenauf das
Vorhaben an der Glistrower Chaussee in Plau am See (ibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch beglnstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Daruiber hinaus
sind die eigenen Filialnetze von Rewe und Lidl zu ber(icksichtigen. Im Wettbewerb steht
das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typdhnlichen Verbrauchermarkten und
Lebensmitteldiscountern.

Wettbewerb im Raum

Inder nachfolgenden Karte sind die groBrdumigen Wettbewerbsstrukturen im Lebens-
mitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von tber 400 gm (ohne Drogeriemarte
und Getrankemarkte) dargestellt, welche die rdumliche Auspragung des Einzugsge-
biets beeinflussen.

Innerhalb des Stadtgebiets von Plau am See sind neben den beiden Vorhabenmark-
ten mit einem Aldi-Lebensmitteldiscounter und einem Netto Stavenhagen-Lebens-
mitteldiscounter zwei weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe zu verorten.
Diese befinden sich, wie die Vorhabenmarkte selbst, innerhalb des Nahversorgungs-
standorte an der Lange StraBe. Somit befinden diese sich ebenfalls in rd. 500 Metern
stdlicher Entfernung zum Vorhabenareal. Die weiteren Angebotsstrukturen bez(iglich
des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereichs sind durch kleinbe-
triebliche Anbieter gepragt.

AuBerhalb des Stadtgebiets von Plau am See konzentrieren sich die strukturprégen-
den Lebensmittelbetriebe auf die umliegenden Grundzentren. In Lubz besteht ein
dichtes Nahversorgungsnetz aus mehreren Lebensmitteldiscountern (u.a. Lidl) und ei-
nem Rewe-Verbrauchermarkt. Selbiges gilt fiir das rd. 20 km 6stlich gelegene Grund-
zentrum Malchow, welches dartiber hinaus tiber einen Drogeriemarkt verflgt. Auch das
in rd. 20 km nordwestlicher Entfernung gelegene Goldberg verzeichnet versorgungs-
fahige Angebotsstrukturen, ebenso das in rd. 20 km stdlicher Richtung gelegene
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Grundzentrum Meyenburg. Die umliegenden Grundzentren sind allerdings allesamt
bereits relativ weit entfernt. Im naheren Umland gibt es keine strukturprédgenden Nah-
versorgungsanbieter.

Die nachstgelegenen Rewe-Verbrauchermérkte befinden sich in Libz und Goldberg,
die nachstgelegenen Lidl Lebensmitteldiscounter sind in Liibz, Goldberg und Malchow
verortet.
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Abbildung 8:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer erhéhten vorhabenrelevanten Wettbewerbssitua-
tionim eigenen Stadtgebiet von Plau am See auszugehen - im ndheren Umland ist
die Wettbewerbsintensitdt jedoch duBerst gering. Eine einzugsgebietslimitie-
rende Wirkung geht erst vor den Angeboten in den Grundzentren Liibz, Meyen-
burg, Goldberg und Malchow aus.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in Zone 1 aufgrund der rdumlichen
N&he nahezu iber das gesamte Stadtgebiet von Plau am See. Die Zone 2 umfasst den
nordlichen und bereits etwas abgesetzten Ortsteil Karow sowie die Gemeinden Bark-
hagen und Ganzlin. Sowohl im nérdlichen als auch im stidlichen Umland gibt es derzeit
keinen Vollsortimenter, weshalb sich das Einzugsgebiet vor allem in Nord-Stid-Rich-
tung erstreckt. Damit entspricht das Einzugsgebiet auch dem im Einzelhandelskonzept
abgeleiteten Marktgebiet des Plauener Einzelhandels.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets ist aufgrund der rdumlichen Entfernun-
genund der Versorgungsstrukturen in den umliegenden Grundzentren nicht anzuneh-
men.

Indem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 8.000 Personen.
Aufgrund der zuséatzlichen Einwohnerzahlen im perspektivischen Wohngebiet, kann
trotz einer grundsétzlich leicht riicklaufigen Bevélkerungsprognose noch von einem
steigenden Einwohnerpotenzial in 2024 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 8.250 Einwohnern.®

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Plau am See

Bereich 2021 2024
Zonel 5.451 5.720
Zone 2 2.547 2.530
Einzugsgebiet 7.998 8.250

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 4: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft!! im Einzugsgebiet sowie
des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes'? betragt das Nachfragepotenzial
fur die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 47,1 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist ange-
sichts der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung von einer Zunahme des Nach-
fragepotenzials auszugehen auf

rd. 48,6 Mio. € (+1,5 Mio. €).

Davon entfallen rd. 26,3 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereich (+0,8 Mio. €).

A Inkl. Einwohnerzahl im perspektivischen Wohngebiet am Vorhabenstandort

1 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021

& Grundsatzlich stiitzen sich Dr. Lademann & Partner auf Pro-Kopf-Ausgabesétze von MB-Research (Sortimentskaufkraft). Die aktu-
ellen Ausgabeséatze von MB-Research basieren jedoch auf dem Jahr 2021 und sind somit durch die Corona-Pandemie verzerrt (er-
héhte Ausgaben fiir Lebensmittel aufgrund vermehrter Homeoffice-Tatigkeiten und der SchlieBung von Gastronomiebetrieben, Kan-
tinen, Mensen usw.). Die durch die Folgen der Pandemie iiberh6hten Ausgabesatze fiir 2021 finden daher in der vorliegenden Unter-
suchung keine Anwendung. Stattdessen haben Dr. Lademann & Partner in Abstimmung mit MB-Research einen Prognosewert
bezogen auf das Jahr 2022 ermittelt, der sich fiir den Periodischer Bedarf auf insgesamt 3.617 € belauft.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2024 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 18,3 8,0 26,3
Aperiodischer Bedarf* 15,5 6,8 22,3
Gesamt 33,8 14,8 48,6

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mdbel.

Tabelle 5: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Hinzu kommt noch das durch Touristen induzierte Nachfragepotenzial. Fiir die Uber-
nachtungsgaste ist davon auszugehen, dass diese pro Tag im Schnitt mindestens 4,40
€ flr den periodischen Bedarf ausgeben.'® Hieraus leitet sich ein zusétzliches durch
Ubernachtungsgéste induziertes Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 1,6 Mio. € ab.
Fir die Tagesgaste kann davon ausgegangen werden, dass diese pro Tag im Schnitt
mindestens 2,80 € fiir den periodischen Bedarf ausgeben.!4 Hieraus leitet sich ein zu-
satzliches durch Tagesgaste induziertes Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 1,9 Mio.
€ ab. Insgesamt erhdht sich das nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial damit
umrd. 3,6 Mio. €

Fiir das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat
innerhalb des eigenen Stadtgebiets auszugehen, wahrend das direkte
Umland keine strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe
verzeichnet. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet
des Vorhabensim Jahr 2024 etwa 8.250 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird sich bis
zur Marktwirksamkeit auf rd. 48,6 Mio. € belaufen, wovon 26,3 Mio. €
auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallen, was einer
Zunahme gegenlber des status quo vonrd. rd. 0,8 Mio. € im
periodischen Bedarf entspricht. Das Marktwachstum ist maf3geblich
auf die Neubaugebiete im Zuge der Vorhabenrealisierung
zurlickzufiihren. Hinzukommt ein zusatzliches Nachfragepotenzial
durch Touristen in H6he von etwa 3,6 Mio. € im periodischen Bedarf.

13_ Vgl. Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fiir Fremdenverkehr e.V. an der Universitat Miinchen [dwif e.V.]: Ausgaben der
Ubernachtungsgaste in Deutschland, Tabelle 27 auf Seite 49); Miinchen 2010).

4 Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie: , Tagesreisen der Deutschen”, Tabelle auf Seite 65, Berlin 2014.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Mai 2022 durch Dr. Lademann & Partner eine aktualisierende Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet!® des Vor-
habens durchgeflihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd. 3.900gm

vorgehalten. Mit rd. 3.350 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf den
Nahversorgungsstandort an der Lange StraBe, in welchem sich alle strukturpragenden
Nahversorgungsbetriebe innerhalb des Einzugsgebiets - und damit auch die beiden zu
verlagernden Betriebe - befinden. Dem gegentiberstehend besitzt die Innenstadt mit
einer kumulierten Verkaufsflache von rd. 190 gm bezlglich des periodischen Bedarfs
einen verhaltnismaBig geringen Verkaufsflachenanteil. Zurickzufiihren ist dies auf die
kleinteilige Bebauungsstruktur innerhalb des zentralen Versorgungsbereich.

15 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorgenommen und umfasst neben dem eige-
nen Stadtgebiet von Plau am See noch die angrenzenden Gemeinden Barkhagen und Ganzlin, die dem raumordnerisch zugewiesenen
Nahbereich des Grundzentrums entsprechen.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe* Verkaufsflaicheingm
Innenstadtzentrum 7 190
Ergdnzungsbereich Innenstadt 6 3.345
Streulage 9 310
Zonel 22 3.845
Streulage 1 45
Zone?2 1 45
Einzugsgebiet gesamt 23 3.890

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Betriebe mit Hauptsortiment

Tabelle 6:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte innerhalb von Plau am See fallt
mitrd. 700 gm/1.000 Einwohner liberdurchschnittlich hoch aus (der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt beird. 560 gm je 1.000 Einwohner?®), Allerdings kommt Plau am See
eine grundzentrale Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich zu. Bezogen auf das ge-
samte Einzugsgebiet betragt die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte nur
rd. 490 gm/1.000 Einwohner. Beriicksichtigt man zudem das hohe Touristenaufkom-
men in der Stadt ldsst sich sogar tendenziell ein Unterbesatz an nahversorgungsrele-
vanter Verkaufsflache fiir Plau am See konstatieren.

Neben den beiden Vorhabenmarkten sind die flachengroten nahversorgungsrele-
vanten Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel (> 400 gm Verkaufsflache; ohne Getran-
kemarkte) folgende:

E Aldi-Lebensmitteldiscounter, Quetziner Stra3e 19b (NVS Lange StraBe/Quetziner
Stral3e))

B Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, Lange StraBe 62 (NVS Lange
StralBe/Quetziner Stral3e)

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der strukturpragen-

den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

16 Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eige-

nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Somit zeigt sich, dass innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets eine discountlastige
Schieflage bezliglich der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen zu konstatie-
ren ist. Dies betrifft sowohl die Betriebsanzahl (drei Discounter gegenliber einem Ver-
brauchermarkt) als auch die kumulierte Verkaufsflache der einzelnen Betriebsformen.
Demnach tragt die Modernisierung und Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts als
gegenwartig einziger Vollsortimenter im Einzugsgebiet maBgeblich zu einer qualitati-
ven Absicherung und Verbesserung der Nahversorgung bei.
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StraBe

Abbildung 12: Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter an der Lange StraBe 62 am NVS Lange
StraBe/Quetziner StraBe ‘

Umsatzstruktur

Die Umsatze flr den prifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 22,1 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt mit rd. 18,0 Mio. € auf die Be-
triebe innerhalb des Nahversorgungsstandorts an der Lange StraBe. Dem
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gegeniiberstehend vereinen die restlichen Standortlagen innerhalb des Einzugsge-
biets einen - dem Verkaufsflachenanteil entsprechend - verhaltnisméaiig kleinen Um-
satzanteil.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio.€
Innenstadtzentrum 190 1.8
Ergdnzungsbereich Innenstadt 3.345 18,0
Streulage 310 2,1
Zonel 3.845 21,9
Streulage 45 0,2
Zone2 45 0,2
Einzugsgebiet gesamt 3.890 22,1

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.700 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl sowie grundsétzlich durch das
Touristenaufkommen getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitédt von rd.
126 % flr die Stadt Plau am See, die funktionsgerecht auf Kaufkraftzufllisse von au-
Berhalb aus dem Umland und durch Touristen hindeutet. Bezogen auf das gesamte
Einzugsgebiet liegt die Zentralitat bei rd. 87 % - hier liberwiegen die Kaufkraftabfllisse
die Kaufkraftzufliisse, da ein betrachtlicher Teil der Umlandkaufkraft auch an andere
Einzelhandelsstandorte auBerhalb von Plau am See ,verlorengeht”,

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
3.900 gminnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 22,1
Mio. € Umsatz generiert. Daraus resultiert eine
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 126 % fiir
das Stadtgebiet, die auf gegenwartige Kaufkraftzuflisse durch
Umlandkunden und Touristen hinweist. Bezogen auf das gesamte
Einzugsgebiet (Nahbereich des Grundzentrums Plau am See) sowie
unter Berlcksichtigung des Touristenaufkommens in der Stadt fallt die
nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte in Plau am See
unterdurchschnittlich aus.



25|56

5.2

5.2.1

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Glstrower Chaussee in Plau am See als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Im Folgenden sollen die pragenden Standortlagen dargestellt und hinsichtlich ihrer
Leistung und Stabilitat beurteilt werden. In dem kommunalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept der Stadt Plauam See aus dem Jahr 2019 ist mit dem Innenstadtzentrum
nur ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Dariiber hinaus weist das Konzept
den erganzenden Nahversorgungsstandort Lange StraBe/Quetziner StralBe aus sowie
einen perspektivischen Nahversorgungsstandort Glstrower Chaussee, der auch das
Vorhabenareal umfasst.

ZVB Innenstadt Plau am See

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Plau am See liegt in zentraler Ortslage
und umfasst die SteinstraBe, den Burgplatz, den Markt, die MarktstraBe sowie die
GroBe BurgstraBe. Es handelt sich dabei um Teile des historischen Altstadtbereichs
zwischen der Schulstrae/B 191 im Westen und dem Verlauf der Elde im Stidosten. Die
Innenstadt ist durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur gepragt.
Durch den kleinteiligen und multifunktionalen Nutzungsbesatz sind keine groBfl&chi-
gen Angebote vorzufinden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs kann sowohl mit
dem MIV als auch mit dem OPNV als gut bezeichnet werden. Dafiir sorgt die zentrale
Lage im Stadtgebiet mit den beiden BundesstraBen B 191 und B 103 sowie mehreren
Bushaltestellen in unmittelbarer Ndhe des Zentrums. Ein angemessenes Stellplatzan-
gebot besteht innerhalb sowie auBerhalb der Innenstadt durch straBenbegleitende
Parkplatze. Aufgrund der zentralen Lage besteht auch eine gute fuBlaufige Erreichbar-
keit von den angrenzenden Wohnnutzungen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im aperiodischen bzw. im mittel-
fristigen Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren das Bekleidungsgeschaft
Ernstings Family, das Schuhfachgeschéaft Weisbrich und Stinshoff sowie Max's Jeans &
Fashion. Insgesamt kann von einem vielfaltigem Branchemix gesprochen werden, mit
sehr wenigen Filialisten und ausschlieBlich kleinteiligen Nutzungsstrukturen. Der Han-
delsbesatz des periodischen Bedarfs ist maBgeblich durch kleinbetriebliche Ange-
botsformen in Form des Lebensmittelhandwerks sowie Apotheken gepragt, ein
strukturpragender Lebensmittelbetrieb ist nicht zu verorten. Als ergédnzende Nutzun-
gen sind diverse Gastronomiebetriebe, Geldinstitute sowie ¢ffentliche Einrichtungen
und Dienstleister vor Ort. Zwar gibt es entlang der SteinstraBe einige kleine,

O
i



26|56

5.2.2

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Gustrower Chaussee in Plau am See als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

leerstehende Ladeneinheiten, eine strukturelle Leerstandsproblematik ist jedoch nicht
festzustellen.

Aufgrund der kleinteiligen baulichen Strukturen gibt es keine Méglichkeit, einen struk-
turpragenden Nahversorger (z.B. Lebensmittelmarkt oder Drogeriemarkt) in die Innen-
stadt zu integrieren. Die Aufenthaltsqualitdt kann in den zentralen Bereichen der
Altstadt, durch die historischen Gebaude und einer vorhandenen Begriinung als hoch
eingestuft werden. Das Zentrum ist, trotz der vereinzelten Leerstdnde und dem Fehlen
groBflachiger und sogkraftiger Magnetbetriebe, als funktionsfahig zu bezeichnen und
erfreut sich vor allem in den Sommermonaten bei den Touristen groBer Beliebtheit.

Insgesamt generieren die Betriebe des periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarfsbereichs im ZVB Innenstadtzentrum auf einer Verkaufsflache von
rd. 190 gm einen Umsatzvonrd. 1,8 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Abbildung 13: Blick entlang der SteinstraBe in westliche Richtungim ZVB Innenstadt

NVS Lange StraBBe/Quetziner StraBBe

Der Nahversorgungsstandort Lange StraBe/Quetziner StraBe befindet sich am
nordlichen Rand der Kernstadt von Plau am See an der Kreuzung Lange StraBe /B 103.
Dabei handelt sich um eine Agglomeration verschiedener Lebensmittelmarkte mit teil-
weise darin befindlichen Konzessionaren. Das stadtebaulich-architektonische Er-
scheinungsbild ist durch die freistehenden Handelsimmobilien der ans&ssigen
Einzelhandelsbetriebe gepragt. Im direkten Umfeld dominiert die Wohnnutzung, ne-
ben der auch landwirtschaftlich genutzte Flachen zu verorten sind. In rd. 500 Metern
stidlicher Entfernung befindet sich der ZVB Innenstadit,

Die verkehrliche Erreichbarkeit kann sowohl mit dem MIV als auch mit dem OPNV als
sehr gut bezeichnet werden. Dafiir sorgt die Lage im unmittelbaren Kreuzungsbereich
der B103 und der B 191 sowie die Bushaltestelle ,Lange StraBe”, welche sich direkt am
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Standort befindet. Diese wird in regelmaBiger Taktung von den Buslinien 121,725,726,
735 und 802 frequentiert. Ein groBziigiges und funktionsgerechtes Angebot an kos-
tenlosen Parkpladtzen ist auf den vorgelagerten Stellplatzflachen der Lebensmittel-
markte vorhanden. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden
Wohngebieten und der Innenstadt gegeben und auch die Anfahrt mit dem Fahrrad ist
gewahrleistet.

Abbildung 14: Aldi-Lebensmitteldiscounter und Getrdnkemarkt am NVS Lange StraBe/Quetziner StraBBe

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren der Rewe-Verbrau-
chermarkt sowie die drei Lebensmitteldiscounter Lidl, Aldi und Netto Stavenhagen. So-
mit sind alle vier im Einzugsgebiet Dbefindlichen strukturprédgenden
Lebensmittelméarkte im NVS Lange StraBe/Quetziner StralBe zu verorten. Zwar ver-
zeichnen die Betriebe allesamt ein in die Jahre gekommenes Erscheinungsbild sowie
eine nicht mehr zeitgemaBe Verkaufsflachendimensionierung, allerdings stellt der
Verbundstandort die zentrale Anlaufstelle flr den lebensmittelbezogenen Versor-
gungseinkauf im Einzugsgebiet dar. Demnach besitzt dieser eine immense Sogkraft in
das rédumliche Umfeld, wovon die ansassigen Betriebe maBgeblich profitieren. Folglich
kann diesem Standort eine gute Marktposition attestiert werden.

Erganzt werden die strukturpragenden Betriebe durch einen Getrankemarkt sowie die
teilweise als Konzessiondre innerhalb der Lebensmittelmérkte befindlichen Béacke-
reien. Angebotsstrukturen des mittel- oder des langfristigen Bedarfs sind am Nahver-
sorgungsstandort nicht vorhanden. Selbiges gilt fiir einzelhandelsrelevante
Komplementarnutzungen und sonstige Dienstleistungsangebote. Aufgrund der funk-
tionalen Gestaltung des Standorts und der verkehrsorientierten Lage ist keine beson-
dere Aufenthaltsqualitat festzustellen.

Insgesamt generieren die Betriebe des periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarfsbereichs am NVS Lange StraBe/Quetziner StraBe auf einer Ver-
kaufsfldche vonrd. 3.350 gqm einen Umsatzvonrd. 18,0 Mio. € (chne aperiodische
Randsortimente).
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets von Einzelhandelsbetrieben sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
B die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Modernisierung und Erweiterung der beiden Be-
triebe zu einer signifikanten Anderung der raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets
kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung der Marktdurchdringung im bereits beste-
henden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschdpfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuationim Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlicksichtigt.
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Szenario 1:Keine nahversorgungsrelevante Nachnutzungan
denAltstandorten

" Flr das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-

zugsgebiet von etwa 25 % erreichen wird. Der prospektiv héchste Marktanteil wird da-
bei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 45 %, in der Zone 2 sind
etwa 35 % zu erwarten.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung* - Variante 1

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 8,0 26,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 8,3 2,8 11,1
Marktanteile 45% 35% 42%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 6,8 22,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,3 1,0
Marktanteile 5% 4% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,8 14,8 48,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 9,0 31 12,1
Marktanteile 27% 21% 25%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 8:Marktanteile des Vorhabensinnerhalb des Einzugsgebiets inder Variante 1

Unter Beriicksichtigung zuséatzlicher Streuumsatze von rd. 20 %, die rdumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreservel” gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat vonrd. 4.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 15,1 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 13,9 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entféllt. Hier-
bei nehmen der Rewe-Verbrauchermarkt als auch der Lidl-Lebensmitteldiscounter ei-
nen Umsatzanteil von kilinftig jeweils rd. 7,6 Mio. € ein.

= Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,

Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auierhalb des Einzugsgebiets leben) und wird maBgeblich durch das Touris-
tenaufkommen gepragt.
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung) - Variante 1

Srananare Verkaufsf!éche Flé.cf)e"n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 3.060 4,500 13,9
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.710 4,100 7,0
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 1.350 5.100 6,9
aperiodischer Bedarf 340 3.700 1,2
davon Rewe-Verbrauchermarkt 190 3.000 0,6
davon Lidi-Lebensmitteldiscounter 150 4.500 0,7
Gesamt 3.400 4.500 15,1
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.900 4,000 7,6
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 1.500 5.000 7,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Vorhabensim Szenario 1

Bei dem Vorhaben handelt es sich jedoch nicht um Neuansiedlungen, sondern um die
Verlagerung und Erweiterungvon zweibereits in Plauam See ansassigen Betrieben.
Der bestehende Verbrauchermarkt und der Discounter haben mit ihren aktuellen Um-
satzen ihre Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

In diesem Szenario wird unterstellt, dass die beiden Altstandorte keiner nahversor-
gungsrelevanten Nachnutzung mehr zugeftihrt werden und die beiden Flachen somit
aus dem Markt fallen. Das Vorhaben kann in diesem Fall als reines Verlagerungs- und
Erweiterungsvorhaben eingestuft werden - die beiden Betriebe nehmen ihre bisheri-
gen Umsétze sozusagen an den neuen Standort mit.
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Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsétzen) am aktuellen Standort
wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

Brandhantix Verkaufsf!éche Flé‘che"n—

ingm produktivitat®
periodischer Bedarf 1.600 6.100 9,8
davon Rewe-Verbrauchermarkt 860 5.500 4,7
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 740 6.800 50
aperiodischer Bedarf 115 3.900 0,4
davon Rewe-Verbrauchermarkt 45 3.500 0,2
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 70 4,100 0,3
Gesamt 1.715 6.000 10,2
davon Rewe-Verbrauchermarkt 905 5.400 4,9
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 810 6.600 53

Quelle:Berechnungen Dr.Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur der Vorhaben-Markte (Status quo)

Der Umsatzzuwachs?® (inkl. Streuumsétzen) wird im worst-case somit insgesamt bei
knapp 4,9 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 4,1 Mio. € auf den periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung) - Variante 1

Brarcharoas Verka ufsf!éche

ingm
periodischer Bedarf 1.460 4,1
davon Rewe-Verbrauchermarkt 850 2,3
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 610 19
aperiodischerBedarf 225 0,8
davon Rewe-Verbrauchermarkt 145 0,4
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 80 0,4
Gesamt 1.685 4,9
davon Rewe-Verbrauchermarkt 995 2,7
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 690 2,2

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs der Vorhaben-Markte durch Vorhabenrealisierungim Szenario 1

18 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse prifungsrelevant, da die bestehenden Betriebe ihre Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet haben. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz eines Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts beriicksichtigt.
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Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch
Vorhabenrealisierung)* - Variante 1

PeriodischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 8,0 26,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,4 0,7 31
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 13% 8% 12%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 6,8 22,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,5 01 0,6
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,8 14,8 48,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,9 0,8 3.7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 9% 5% 8%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs der Vorhaben-Mérkte durch Vorhabenrealisierungim Szenario 1

Fir das Vorhaben (ohne nahversorgungsrelevante Nachnutzung der
Altstandorte) ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines
Einzugsgebiets von insgesamt rd. 25 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Beriicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 15,1 Mio. €, davon rd. 13,9 Mio. € im periodischen Bedarf.
Dies entspricht einem Umsatzzuwachs innerhalb des
Sortimentsbereichs von rd. 4,1 Mio. € gegentber des status quo.
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Szenario 2: Nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Lidl-
Immobilie

Fir das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 30 % erreichen wird. Der prospektiv héchste Marktanteil wird da-
bei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 55 %, in der Zone 2 sind
etwa 40 % zu erwarten.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung* - Variante 2

PeriadischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 8,0 26,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 10,0 3,2 13,2
Marktanteile 55% 40% 50%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 6,8 22,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,9 0,3 1,2
Marktanteile 6% 4% 5%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,8 14,8 48,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 10,9 3,5 14,4
Marktanteile 32% 24% 30%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 13: Marktanteile des Vorhabensinnerhalb des Einzugsgebiets im Szenario 2

Unter Berlicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 20 %, die rdumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!® gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat vonrd. 4.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 18,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 16,6 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfalit.

19 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben) und wird maBgeblich durch das Touris-
tenaufkommen gepragt.

Coo b
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung) - Variante 2

T Verkaufsf!éche Flé‘clj\e“n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 3.800 4.400 16,6
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.710 3.900 6,7
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 1.350 4.800 6,5
davon Lidl-Nachnutzung 740 4,600 3.4
aperiodischer Bedarf 410 3.600 1,5
davon Rewe-Verbrauchermarkt 190 3.000 0,6
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 150 4.500 0,7
davon LidI-Nachnutzung 70 3.500 0,2
Gesamt 4.210 4.300 18,0
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.900 3.800 7,2
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 1.500 4.800 7.2
davon Lidl-Nachnutzung 810 4.500 3,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 14: Umsatzstruktur des Vorhabensim Szenario 2

Bei dem Vorhaben handelt es sich jedoch nicht um Neuansiedlungen, sondern um die
Verlagerung und Erweiterungvon zweibereits in Plauam See ansdssigen Betrieben.
Der bestehende Verbrauchermarkt und der Discounter haben mit ihren aktuellen Um-
satzen ihre Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

In diesem Szenario wird jedoch unterstellt, dass zumindest der LidI-Altstandort wieder
einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung zugefiihrt wird. Angesichts der Gro-
Bendimensionierung von nur knapp Gber 800 gm erscheint hier ein umsatzschwache-
res Discountformat denkbar (z.B. Norma, Penny, Netto). Das Vorhaben kann in diesem
Fall nicht mehr als reines Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben eingestuft werden,
sondern es muss bertcksichtigt werden, dass ein Teil der Umsétze am Altstandort ver-
bleibt.

Der Umsatzzuwachs?® (inkl. Streuumsétzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
7,8 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 6,8 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

20 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflaiche anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts beriicksichtigt.
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Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung) - Variante 2

Branchaniy Verkaufsf!éche .Um'satz
ingm inMio.€

periodischer Bedarf 2.200 6,8
davon Rewe-Verbrauchermarkt 850 1,9
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 610 1,4
davon Lidl-Nachnutzung 740 3,4
aperiodischer Bedarf 295 1,0
davon Rewe-Verbrauchermarkt 145 0,4
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 80 0,4
davon Lidl-Nachnutzung 70 0,2
Gesamt 2.495 7,8
davon Rewe-Verbrauchermarkt 995 2,4
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 690 1,8
davon Lidl-Nachnutzung 810 3,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 15: Umsatzzuwachs der Vorhaben-Mérkte durch Vorhabenrealisierungim Szenario 2

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwédchse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch
Vorhabenrealisierung)*- Variante 2

Periodischer Bedatf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 8,0 26,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 4,0 1.4 54
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 22% 17% 21%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 6,8 22,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,6 0.2 0,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 4% 3% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,8 14,8 48,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 4,7 1,6 6,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 14% 11% 13%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 16: Marktanteilszuwachs der Vorhaben-Markte durch Vorhabenrealisierungim Szenaric 2

8
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Fur das Vorhaben (mit nahversorgungsrelevanter Nachnutzung der
LidI-Altimmobilie) ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 30 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berucksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 18,0 Mio. €, davon rd. 16,6 Mio. € im periodischen Bedarf.
Dies entspricht einem Umsatzzuwachs innerhalb des
Sortimentsbereichs von rd. 6,8 Mio. € gegenlber des status quo.
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6.2 Wirkungsprognose

6.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berlicksichtigung der rdumlichen Verteilung aufden
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2024 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafir liefern die bisherige Verteilung der Umsétze,
die Typgleichheit bzw. Typéhnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort. Daneben ist zu berticksichtigen, dass ein stérker agglomerierter Standort
tendenziell weniger betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr missen fir eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2024) sowie die Nachfragestrome
berticksichtigt werden:

B Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme innerhalb der Zone 1 profitieren (maBgeblich durch Realisierung
der Wohnbebauung parallel zum Vorhaben). Dieser Effekt ist zwar nicht vorhaben-
induziert, erhéht allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhandels
und ist somit wirkungsmildernd zu berlicksichtigen. In der Zone 2 wird die Bevél-
kerungszahl weiter abnehmen. Entsprechend ist hier ein wirkungsverscharfender
Effekt zu berlicksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstéandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

B Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen sowie von Zuflussen infolge des er-
héhten Touristenaufkommens. Von diesen Zufliissen kann das Vorhaben einen
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Teil auf sichumlenken?!, was sich wirkungsverschérfend auf die Betriebe inner-
halb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird wirkungsverschérfend mit
berlicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone (iber 100 % liegt,
d.h. die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfllisse deutlich tibersteigen. Innerhalb
des Einzugsgebiets trifft dies auf die Betriebe der Zone 1 zu.

Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uiber die Nachfrageabschépfung im Einzugsgebiet, also (iber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von rd. 2 %-Punkten bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische Gré3enordnungen
bei weitem nicht erreichen, Wiirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich
auf die einzelnen maglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro,
Gartenbedarf, Sportartikel, Biicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles
Geschéftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit
auchdie Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung der beiden Méarkte nur
sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der
Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet,

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

An denuntersuchten Standorten des Einzugsgebiets belduft sich der nahversorgungs-
relevante Umsatz gegenwartig auf rd. 22,1 Mio. €. Aufgrund der prognostizierten Be-
volkerungsentwicklung der nachsten Jahre wird dieser bis zum Jahr der prospektiven
Marktwirksamkeit um rd. 0,5 Mio. € zunehmen. Ferner sind die gegenwartigen nahver-
sorgungsrelevanten Bestandsumsétze des Rewe- sowie des Lidl-Markts von rd. 9,8
Mio. € vom Gesamtumsatz abzuziehen, da die Betriebe nicht ,,gegen sich selbst” wirken
kdnnen. Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein nahversorgungsrelevan-
ter Bestandsumsatz (ohne Rewe und Lidl) innerhalb des prospektiven Einzugsge-
bietsvonrd.12,8 Mio. €.

Szenario 1: Keine nahversorgungsrelevante Nachnutzung am Altstandort

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 3,3 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,8 Mio. € Streuumsatze).

- Hier wird unterstellt, dass etwa Zweidrittel der durch das Vorhaben zurlickgeholten Kaufkraftabfliisse aus der Zone 2 heute den

Betriebenin der Zone 1 zu Gute kommen und kiinftig verlorengehen werden.
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Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 1,6 Mio. €). Die
Ruckholung von Kaufkraftabfllissen aus der Zone 2 geht jedoch zum Teil zu Lasten der
Betriebe in der Zone 1 und ist hier wirkungsverscharfend zu berticksichtigen (rd. 0,6
Mio. €). Nach Bertcksichtigung dieser Effekte betrégt der umverteilungsrelevante Vor-
habenumsatz rd. 2,3 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsumsatz im Einzugsgebiet gegenlber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 18 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsétzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen alsim Fernbereich (Zone 2), wo aufgrund des
rudiment&ren Angebotsbestands keine rechnerisch mehr eindeutig auftretenden Wir-
kungen nachweisbar sind.

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsiiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die Betriebe innerhalb des NVS Lange StraBe/Quetzi-
ner StraBBe - in welchem sich auch die Vorhabenmarkte gegenwartig selbst befinden -
am starkstenvon dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 23 %). Das Innenstadtzent-
rum sowie die Streulagen weisen dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungs-
quoten auf, da hier kein typgleichen/-ahnlichen Anbieter anséssig sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen flr die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverschérfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Plau am See - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €
NVSLange

Periodischer Bedarf Innenstadtzentrum StraBe/Quetziner Streulage Eone Streulage consz Gesamt
Gesamt Gesamt
Strafie

Umsatzvor Ort aktuell 1,78 18,02 2,07 21,87 0,21 ﬂ,ZlE 22,08
2zg|. Umsatzanstieg durch Marktwachstum
(Wohngebiet) 0,03 0,47 0,03 052 0,00 B,ODv 0,52
abzgl Bestandsumsatz Rewe und Lid| -9,76 -9,76 0,00 -9,76
22gl. Nachnutzung Lidl-Standort 0,00 0,00 0,00 i 0,00
UmsatzvorOrt (2024) 1,81 8,73 2,09 12,63 021 0,21; 12,83

(ohne a 0,12 221 012 2,46 0,85 0,85 331
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -0,04 -0,66 -0,04 -0,74 -0,83 -0,83 =157
2zgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,03 0,49 0,03 0,55 0,00 0,00 0,55
Innerhalb desEinzugsgeblets N 011 2,04 011 227 0,02 0,02‘ 229

umver g
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 3% 18,0%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

Quelle:Eigene Werte gerundet. Um: 01Mio.€ nicht

Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabensim Szenario 1

s
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Szenario 2: Nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Lidl-Immobilie am Alt-
standort

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 5,4 Mio. € erzielen (ohne rd. 1,4 Mio. € Streuumsatze). Da-
bei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 2,6 Mio. €). Die
Riickholung von Kaufkraftabfliissen aus der Zone 2 geht jedoch zum Teil zu Lasten der
Betriebe in der Zone 1 und ist hier wirkungsverscharfend zu berlicksichtigen (rd. 0,9
Mio. €). Nach Berlicksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vor-
habenumsatz rd. 3,8 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsumsatz im Einzugsgebiet gegenlber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 30 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) hdher ausfallenalsim Fernbereich (Zone 2), wo aufgrund des
rudimentadren Angebotsbestands keine rechnerisch mehr eindeutig auftretenden Wir-
kungen nachweisbar sind.

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die Betriebe innerhalb des NVS Lange StraBe/Quetzi-
ner StraBe - in welchem sich die Vorhabenmarkte gegenwartig selbst befinden - am
starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 43 %). Die Gibrigen zentralen
Versorgungsbereiche weisen dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungsquo-
ten auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Plauam See - Umsatzzuwachs (2024)in Mio. €

NVSLange

1 3 Zonel Zone2
Periodischer Bedarf Innenstadtzentrum  StraBe/Quetziner Streulage Gesamt Streulage ey Gesamt
StraBe
Umsatzvor Ort aktuell 178 18,02 2,07 21,87 021 l),Zl1 22,08
zzgl. Umsa}zansuegdurchMamwachs(um 0,02 0.42 0,02 046 0,00 0,00 B 0,46
(Wohngebiet) !
1 %
abzgl. Bestandsumsatz Rewe und Lidl -9,76 -9,76 0,00/ =9,76
Umsatzvor Ort(2024) 1,80 8,68 2,09 12,57 021 ILZI.’l 1278
0
(ohne Str a 0,17 3,86 019 4,21 118 118/ 5,39
abzgl. Ruckholung von Kaufkraftabflissen -0,05 -1,16 -0,06 -1,26 -1,15 -1,15/ -2,42
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,05 1,05 0,05 1,15 0,00 0,00/ 1,15
Innarhal'.ndas Einzugsgebiets 016 375 018 410 002 0,02: 413

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2024)

Q Werte gerundet. L <01 Mio € nicht

Tabelle 18: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabensim Szenario 2



41|56 Dr.Lademann & Partner Gesellschafi fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die GUstrower Chaussee in Plau am See als Einzelhandelsstandort | Vertréglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und
Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts und des Lidl-
Lebensmitteldiscounters erreichen im Szenario 1 (ohne
nahversorgungsrelevante Nachnutzung) im Segment des periodischen
Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 18 %. Dabei sind die
hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 24 % prospektiv fiir den NVS
Lange Stra3e/Quetziner StraBe zu erwarten. Die Innenstadt ist
dagegen deutlich geringer betroffen (rd. 6 %).

Die Umsatzumverteilungswirkungen im Szenario 2 (mit Lidl-
Nachnutzung) erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partnerim Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im
Schnitt etwa 29 %. Dabei sind die h6chsten Auswirkungen mit maximal
rd. 40 % ebenfalls prospektiv fiir den NVS Lange StraBBe/Quetziner
StralBe zu erwarten.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Plau am See mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von rd. 3.400
gm (rd.1.900 gm Rewe + rd. 1.500 gm Lidl) soll iber eine Bauleitplanung realisiert wer-
denund ist damit Adressat des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und
§1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die Bestimmungen der Landesplanung von Mecklen-
burg-Vorpommern?? und des Regionalen Planungsverbands Westmecklenburg?? so-
wie das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019
zu berlicksichtigen.

Demnach sind folgende, additiv verkntipfte Kriterien flr die Zul&ssigkeit des Einzelhan-
delsvorhabens von Bedeutung:

1. Konzentrationsgebot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 1)

EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs.
3 BaulNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig. (2)

2.Kongruenz- und Beeintrichtigungsgebot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 2)

EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GrélBe, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ent-
sprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich liberschrei-
ten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und
seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (2)

3.Integrationsgebot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 3)

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innen-
stddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. (Z)

Ausnahmsweise dliirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBBerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

B eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stéddtebaulichen
Griinden nicht umsetzbar ist,

W gas Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt
und

B Jdje Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

= Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016.

23 Vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm 2011.
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Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 spezifiziert die
landesplanerischen Zielsetzungen nicht weiter, woraus sich keine zuséatzlichen Prif-
kriterien konstatieren.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Darliber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzel-
handelskonzept der Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019 hin zu priifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Konzentrationsgebot zielt auf eine Konzentration von groBflachigem Einzelhan-
delim Siedlungsgebiet des jeweiligen zentralen Ortes ab. Demnach sind Einzelhandels-
groBprojekte nur in Zentralen Orten zulassig. Ferner zielt das Kongruenzgebot,
wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des
Zentralen Orts entsprechen muss, auf die Einfligung in den Verflechtungsraum ab. Da-
nach ist ein Vorhaben raumordnerisch zuldssig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem
Verflechtungsbereich entspricht, d.h. nicht wesentlich (iber diesen hinausreicht und
funktional der Aufgabe innerhalb des zentralértlichen Gefliges entspricht.

GemaRB der Raumordnungist der Stadt Plau am See die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen und tibernimmt damit die Grundversorgung des eigenen Nahbereichs. Von
ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt Plau am See daher als Standort
fur groBflachigen Einzelhandel geeignet.

Grundzentren sollen gemaB der raumordnerischen Festlegung flir die Bevélkerung in
ihrem jeweiligen Nahbereich den qualifizierten Grundbedarf sicherstellen und entwi-
ckeln. Beidem Vorhaben handelt es sich im Kern um ein Nahversorgungsvorhaben. So-
wohl der Vollsortimenter als auch der Lebensmitteldiscounter stellen typische
Nahversorgungsanbieter in Gblichen GréBendimensionierungen dar und sichern somit
den qualifizierten Grundbedarf des Grundzentrums ab.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber das eigene Stadtgebiet von Plau
am See sowie liber die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin. Diese sind dem raumordne-
risch festgelegten Nahbereich von Plau am See zugeordnet. Eine wesentliche Uber-
schreitung des relevanten Verflechtungsbereichs des Grundzentrums Plau am See ist
somit nicht gegeben. Das Vorhaben fiigt sich sowohl nach seiner GréBe, Art und
Zweckbestimmung als auch nach seinem Einzugsgebiet in das zentralértliche
Versorgungssystem ein.

'\;"j
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Das Vorhaben wird dem Konzentrations- sowie dem Kongruenzgebot
gerecht.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Glitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdéglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es liber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verédung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Szenario 1: Keine nahversorgungsrelevante Nachnutzung am Altstandort

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote im nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarf von rd. 18 % innerhalb des Einzugsgebiets ausl6-
sen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit (berschreiten. ,Mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversor-
gung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen aber dennoch ausge-
schlossen werden.
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Fiir den ZVB Innenstadt berechnet sich eine prospektive Umsatzumverteilungsquote
von lediglich rd. 6 %, welche den kritischen Schwellenwert deutlich unterschreitet. Typ-
gleiche oder typahnliche Betriebe zu den strukturprédgenden Nahversorgungsbetrie-
ben am Vorhabenareal sind in der Innenstadt nicht vorhanden, weshalb auch die
Wettbewerbsbeziehung (iberschaubar ist. Der Einzelhandelsbesatz der Innenstadt
zeichnet sich gemaB der stadtebaulich-funktionalen Bebauungsstruktur durch klein-
teilig gepragte Betriebstypen in Form des Lebensmittelhandwerks, kleinen Lebensmit-
telanbietern und Apotheken aus. Diese besitzen einen ergénzenden
Angebotscharakter und stehen somit nicht in unmittelbarer Konkurrenz zum Vorha-
ben. Eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe kann sowie ,mehr als unwesentliche
Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt kénnen somit in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Selbiges ist fiir die Betriebe innerhalb der Streulagen in Plau Am See festzuhalten, die
eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von ebenfalls rd. 5 % verzeichnen. Auch
diese zeichnen sich durch kleinteilige Betriebsstrukturen (Backereien, Hofladen, Tank-
stellenshops) aus, die nicht in direkter Konkurrenz zu den Vorhabenmarkten stehen.
Eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Fir den NVS Lange StraBBe/Quetziner StraBe wurde hingegen eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote von rd. 24 % ermittelt, welche den kritischen Schwellenwert
damit deutlich Gberschreitet. Zurlickzuflihren ist dies einerseits auf die unmittelbare
Néhe zum Vorhabenstandort. Ferner sind alle im Einzugsgebiet befindlichen struktur-
pragenden Lebensmittelbetriebe am Nahversorgungsstandort Lange StraBe/Quetzi-
ner StraBe zu verorten, wodurch dieser den wesentlichen Konkurrenzstandort zum
Vorhaben darstellt infolge der Betriebstypen- und Angebotslberschneidungen. Aller-
dings muss festgehalten werden, dass die ansassigen Betriebe in erster Linie von der
Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters betroffen sein werden. Der Rewe-Ver-
brauchermarkt hingegen steht aufgrund des abweichenden Betriebstyps als service-
und frischeorientierten Vollsortimenter nicht in unmittelbarer Konkurrenz zu den an-
sassigen preisorientierten Lebensmitteldiscountern.

Das Rewe-Vorhaben stellt neben der quantitativen Verkaufsflachenzunahme im peri-
odischen Bedarf vor allem auch eine MaBnahme der qualitativen Aufwertung und Ab-
sicherung des Grtlichen Angebots dar, welche die verbrauchernahe Versorgung mit
Waren des kurzfristigen Bedarfs zeitgemaB aufstellt und zukunftsféhig absichert. So
wirkt das Vorhaben auch der discountlastigen Dominanz der Angebotsstruktur der
strukturprdgenden Nahversorger entgegen, indem das Verkaufsflachenverhéltnis zwi-
schen Lebensmitteldiscountern und dem Verbrauchermarkt klnftig eine geringere
Diskrepanz verzeichnet. Gleichzeitig kann durch die Etablierung eines modernen und
zeitgemaBen Vollsortimenters ein Teil der gegenwartigen Kaufkraftabflisse an Stand-
orte auBerhalb des Einzugsgebiets zurlickgeholt werden infolge der Attraktivitatsstei-
gerung der Nahversorgungsstruktur.

RO ~
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Dem gegenlberstehend wirkt sich die Lidl-Erweiterung deutlich splrbarer auf die Per-
formance der ansdssigen Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto Stavenhagen aus in-
folge der tiefgreifenden Sortiments- und Angebotsliberschneidungen. Der Netto-
Discounter ist eher schwach aufgestellt und weist einen veralteten Marktauftritt sowie
eine nicht mehr zeitgeméaRe Verkaufsflachendimensionierung auf, so dass dieser vo-
raussichtlich besonders sensibel auf Umsatzriickgange reagieren wird. Allerdings hatte
der Netto-Discounter auch die Méglichkeit, seine unterdimensionierte Flache zu ver-
groBern und sich damit besser zu positionieren, da der ehemals im Gebaude benach-
barte Getrdnkemarkt ausgezogen ist und somit eine Erweiterungsmdglichkeit
bestiinde. Diese Erweiterung liber die ehemalige Getrankemarktflache sollte eigentlich
schon unmittelbar nach dem Auszug des Getrankemarkts umgesetzt werden, ist aber
bis heute unterblieben. Méglicherweise ist dies aber auch ein Hinweis darauf, dass
Netto den Standort Plau am See aufgeben wird. Sollte der Netto-Markt tatsdchlich
schlieBen, hatte dies jedoch keine substanziellen Auswirkungen auf die Versorgungs-
strukturen oder die verbrauchernahe Versorgung, da mit Aldi und dem dann erweiter-
ten Lidl-Markt in raumlich kurzer Distanz zwei leistungsfahige Lebensmitteldiscounter
weiterhin ansassig sind. Diese Méarkte wirden die verbrauchernahe Versorgung weiter-
hin gewahrleisten. Eine angesichts der prognostizierten Umsatzumverteilungswir-
kungen nicht auszuschlieBende Betriebsaufgabe von Netto bliebe somit ohne
versorgungsstrukturelle und raumordnerische Relevanz.

Der Aldi-Discounter ist wiederum so stabil und leistungsfahig aufgestellt, dass eine
vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe ausgeschlossen werden kann. Insbesondere
auch dann, wenn es zu einem Marktaustritt von Netto kommen sollte, wodurch wieder
Umsatzpotenziale fur Aldi ,frei” werden wiirden. Ferner sorgt der jlingst direkt neben
dem Aldi er6ffnete Getrankemarkt (zuvor neben Netto) flir zusatzliche Potenziale als
Verbundstandort.

Somit zieht die Umsetzung des Vorhabens demnach keinen VerstoB gegen das Be-
eintrachtigungsverbot nach sich, sondernist als rein wettbewerbliche Wirkung zu
interpretieren. Gleichwohl eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe des Netto-
Lebensmitteldiscounters nicht ausgeschlossen werden kann, sind ,mehr als un-
wesentliche Auswirkungen’ auf die Nahversorgung nicht zu erwarten.

Allerdings musste dann zur Vermeidung von Leerstanden Giber Standortverlagerungen
von Betrieben aus anderen Lagen (z.B. Kik, Jysk) hinaus ggf. auch tiber Umnutzungen
von ehemaligen Handelsflachen in Richtung Wohnen oder Gewerbe nachgedacht wer-
den, um stadtebauliche Missstande zu verhindern.

Bezlglich der Betriebe innerhalb der Streulagen im Umland liegt der vorhabenindu-
zierte umverteilungsrelevante Umsatz unterhalb eines Werts von 0,1 Mio. € und fallt
damit so gering aus, dass dieser rechnerisch nicht mehr nachweisbar ist. ,Mehr als
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unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversor-
gungimUmlandvonPlauam See kdnnen somitinjedem Falle ausgeschlossenwer-
den.

Im Bereich der ergédnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Markt-
anteilszuwachs im aperiodischen Bedarf von rd. 2 %-Punkten in jedem Falle
ausgeschlossen werden.

Szenario 2: Nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Lidl-Immobilie am
Altstandort

Die absatzwirtschaftlich ermittelte Umsatzumverteilungsquote belduft sich bezogen
auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestand im Einzugsgebiet auf rd.
29 % und liegt damit erwartungsgemaB noch deutlicher Giber dem kritischen Schwel-
lenwert von 10 % als im Szenario 2.

Aufgrund der rdumlichen Nahe werden auch in dieser Variante die Betriebe am NVS
Lange StraBBe/Quetziner StraBe am starksten von dem Vorhaben betroffen sein (Um-
satzumverteilungsquote von rd. 40 %). Dort werden allen voran die verbleibenden Le-
bensmitteldiscounter Netto und Aldi deutliche Umsatzriickgange zu erwarten haben,
die angesichts der prognostizierten Hohe Betriebsaufgaben zur Folge haben konn-
ten.

Aufgrund der standortseitigen Gegebenheiten erscheint eine Nachnutzung des Lidl-
Markts nur im Rahmen der gegenwartigen Verkaufsflachendimensionierung méglich.
Demnach kann davon ausgegangen, dass ein weiterer Lebensmitteldiscounter an den
Altstandort ziehen wirde. Infolge der 6rtlichen Wettbewerbssituation erscheint die
Ansiedlung eines Netto?4- oder eines Penny-Lebensmitteldiscounters am plausibels-
ten. Angesichts der verzeichneten Umsatzumverteilungsquoten muss in diesem Falle
von einem Marktaustritt eines Bestandsbetriebs ausgegangen werden, der sich vo-
raussichtlich auf den eher schlecht aufgestellten und mit standortseitigen und immo-
bilienseitigen Restriktionen belegten Netto-Markt beziehen wiirde. Wie bereits
ausgeflhrt, hatte dies jedoch keinen Einfluss auf die verbrauchernahe Versorgung,
denn selbst wenn der Netto-Markt aufgeben sollte, wiirde die verbrauchernahe Ver-
sorgung durch den bereits ansassigen Aldi-Markt sowie den kiinftig hintretenden Le-
bensmitteldiscounter immer noch gewahrleistet bleiben.

Die hohe Umverteilungsquote ist aber auch Ausdruck einer angespannten Wettbe-
werbssituation. Vor diesem Hintergrund ist es auch vorstellbar, dass in die Lidl-Flache
kein neuer Markt einziehen wird, sondern der im Standortumfeld bereits ansassige
Netto-Stavenhagen die Flache nachnutzt. Dieser wirde seine Umsétze an den neuen

2% Netto Markendiscount (Netto Stavenhagen ist eine andere Vertriebslinie)
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Standort ,mitnehmen” und der umverteilungsrelevante Zusatzumsatz wiirde sich
deutlich reduzieren. Darliber kénnte der Netto-Discounter entsprechend abgesichert
werden - eine vergleichbare Nachnutzung des Netto-Standorts kann aufgrund der er-
heblichen immobilienseitigen und standortseitigen Restriktionen wiederum ausge-
schlossen werden.

Auchdie UmsetzungdesVorhabensim Szenario 2 wiirde demnach keinen VerstoB
gegen das Beeintriachtigungsverbot nach sich ziehen, sondern als rein wettbe-
werbliche Wirkung zu interpretieren sein.

Zwar fallen die Umsatzumverteilungsquoten fiir den ZVB Innenstadt (rd. 8 %) in diesem
Szenario etwas hdher aus, allerdings sind auch in dieser Betrachtung ,mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ auf die Funktionsféahigkeit der Innenstadt auszuschlie-

Ren, da sich hier keine typgleichen/-dhnlichen Anbieter befinden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stéadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann selbst dann ausgeschlossen werden, wenn
es am NVS Lange StraBe/Quetziner StraBBe zu Marktaustritten kommen
sollte. Die Wirkungen sind rein wettbewerblicher Natur, da weder die
Innenstadt noch die verbrauchernahe Grundversorgung geschadigt
werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit
gerecht. Dies gilt auch flir das Szenario 2 (nahversorgungsrelevante
Nachnutzung der Lidl-Immobilie), in dem die
Umsatzumverteilungswirkungen zwar noch héher ausfallen werden,
aber ebenfalls keine substanzielle Beeintrachtigung der
verbrauchernahen Versorgung sowie der Funktionsfahigkeit der
Innenstadt erkennen lasst.
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Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

Das Vorhaben wird im Kern nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen, so dass
das Vorhaben nicht zwingend auf die zentralen Versorgungsbereiche zu verweisen ist.
Eine Lage auBerhalb der Zentren kommt in Frage, wenn eine integrierte Lage in einem
zentralen Versorgungsbereich aus stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist, das
Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung betragt und die Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

GemaB dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See gibt es im
Stadtgebiet nur einen zentralen Versorgungsbereich. Dabei handelt es sich um die
kleinteilig strukturierte und durch historische Bausubstanz gekennzeichnete Innen-
stadt. Im Bereich der Innenstadt sind keine Flachenpotenziale erkennbar, die eine An-
siedlung auch nur einer der am Vorhabenstandort geplanten Nahversorger
ermdéglichen wiirde. So betrégt die durchschnittliche LadengréBe in der Innenstadt
gemaR den Angaben im Einzelhandelskonzept weniger als 50 gm Verkaufsflache. Die
Umsetzung des Vorhabens innerhalb des ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichs ist insofern aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich.

Im Einzelhandelskonzept wurde eine Angebotsliicke hinsichtlich eines modernen
und leistungsfahigaufgestellten Vollsortimenters festgestellt. Die geplante Moder-
nisierung und Neuaufstellung des Rewe-Verbrauchermarkts greift dieses Defizit un-
mittelbar auf. Zudem lassen die Verkaufsflichendichte und die
Einzelhandelszentralitédt im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel unter Berlick-
sichtigung der grundzentralen Versorgungsfunktion flr das Umland und des Touris-
tenaufkommens noch Ausbaupotenziale fiir weitere Verkaufsflachen erkennen. Das
Vorhaben wird dazu beitragen, die Angebots- und Zentralitétsdefizite abzubauen
und das Nahversorgungsangebot flir die értliche Bevilkerung und die Touristen so-
wohl quantitativ als auch qualitativ zu verbessern. Dies gilt fiir die Rewe- als auch fir
die Lidl-Erweiterung.

Das Vorhabenareal befindet sich an einem im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
Nahversorgungsstandort. Dieser befindet sich zwar am Rande des Kernstadtgebiets,
schlieBt aber slidlich direkt an Wohnnutzungen an. Unmittelbar éstlich des Standorts
plant die Stadt Plau am See zudem weitere Wohnbebauung zu realisieren. Auch auf der
sudlich gegenuberliegenden StraBenseite befinden sich Wohnnutzungen in Mehrfa-
milienh&usern, so dass zumindest von einer teilintegrierten Lage ausgegangen werden
kann.

Dabeiist auch zu ber(icksichtigen, dass das Stadtgebiet von Plau am See sehr weitlau-
fig ist und eine disperse Siedlungsstruktur aufweist. So stellt die Kernstadtrandlage
keinesfalls eine Randlage des Stadtgebiets dar. Nach Norden, zwischen B 103 und
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Plauer See, erstrecken sich u.a. mit dem Ortsteil Quetzin noch weitere Siedlungsge-
biete, die etwa drei Kilometer vom Vorhabenstandort entfernt liegen, so dass der Vor-
habenstandort immer noch der geografischen Mitte der Stadt Plau am See zugeordnet
werden kann.

Im Zuge der Realisierung der Wohnbebauung unmittelbar neben dem Vorhabenareal
wirden die verlagerten Lebensmittelbetriebe maBgeblich die Sicherung derverbrau-
chernahen Versorgung mit Waren des periodischen Bedarfs fiir die gegenwartig
bereits ansédssigen Bewohner (siidlich) als auch fiir die kinftigen Bewohner (6st-
lich/nérdlich) gewahrleisten. Aufgrund der dann in diese Wohngebiete eingebetteten
Lage besteht kiinftig eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Berei-
chen. Darliber hinaus sichert die direkte Lage an der Glstrower Chaussee (B 103) die
verkehrliche ErschlieBung mit dem motorisierten Individualverkehr. Eine Anbindung an
den OPNV ist iiber die in fuBlaufiger Entfernung gelegene Bushaltestelle ,Lange
StraBe” gewahrleistet (ca. 500m). Diese wird in regelméaBiger Taktung von den Busli-
nien121, 725,726,735 und 802 frequentiert.

Wie die Wirkungsanalyse gezeigt hat, wird das Vorhaben zwar zu deutlich splrbaren
Umsatzverlagerungen innerhalb des Stadtgebiets flihren. Davon sind jedoch im We-
sentlichen die Anbieter rund um den Kreuzungsbereich Lange StraBe/Quetziner Chau-
see betroffen und nicht die Innenstadt. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf
die Innenstadt kénnenin jedem Falle ausgeschlossen werden. Ferner sind die Aus-
wirkungen auf die Betriebe des NVS Lange StraBe/Quetziner StraBe rein wettbewerb-
licher Natur und beeintrachtigen die verbrauchernahe Versorgung und die
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandorts nicht mehr als unwesentlich.

Das Vorhabenareal befindet sich zwar nicht im Innenstadtbereich, liegt
aber innerhalb eines im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
Nahversorgungsstandorts und tragt zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung bei. Aus stadtebaulichen Griinden ist
eine Verlagerung in die kleinteilige Innenstadt nicht moglich. Eine
Beeintrachtigung der Innenstadt durch das Vorhaben kann
ausgeschlossen werden. Das Integrationsgebot wird damit
eingehalten.
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Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Im kommunalen Einzelhandelskonzept flr die Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019
wurden u.a. die folgenden Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwick-

lung festgelegt:

Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente

B /mInnenstadtzentrum uneingeschrankt zuldssig

Nachgeordnet /st zu empfehlen

B GrdBere Betriebselinheiten des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, die in der
Innenstadt keine geeigneten Flachen finden, sind auf die beiden ergénzenden
Nahversorgungsstandorte zu lenken bzw. dort Erweiterungen zuzulassen. Ein
Vertréglichkeitsnachweis ist hierftir aber stets erforderlich.

Daruber hinaus empfiehlt das Einzelhandelskonzept eine qualitative Aufwertung der
ansdssigen strukturpragenden Lebensmittelbetriebe, die allesamt ein in die Jahre
gekommenes Erscheinungsbild sowie eine nicht mehr zeitgemaBe GréBendimensio-
nierung verzeichnen. Hierbei wird v.a. auf das qualitative Defizit eines modernen Voll-
sortimenters innerhalb der Stadt eingegangen, welches es zu beseitigen gilt. Als
geeigneter Standort rlickt hierbei einerseits der NVS Lange StraBBe/Quetziner StraBe in
den Fokus, in dem bereits heute alle strukturpradgenden Nahversorger ansassig sind.
Aufgrund der restriktiven Flachenpotenziale bestehen an diesem Standort jedoch
kaum Méglichkeiten zur Erweiterung der ansassigen Bestandsbetriebe bzw. erst recht
nicht flir Neuansiedlungen zur Starkung der Nahversorgungsfunktion. Folglichwurde -
auch vor dem Hintergrund der geplanten Wohnbebauung - im Einzelhandelskonzept
das Vorhabenareal an der Glistrower Chaussee als perspektivischer Nahversorgungs-
standort ausgewiesen und fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben legitimiert.

Die beiden Markte des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens sind mit ihrem je-
weiligen Hauptsortiment dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zuzuordnen.
Dabei wird sich der Anteil aperiodischer Randsortimente auf maximal 10 % belaufen.
Etwaige Betriebe sind in erster Linie auf den ZVB Innenstadt zu konzentrieren. Auf-
grund der stadtebaulich-architektonischen Situation und der kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur bestehen hierin jedoch keine ausreichenden Fldchenpotenziale zur
Ansiedlung eines strukturpragenden Nahversorgungsbetriebs. Sowohl| der Verbrau-
chermarkt als auch der Lebensmitteldiscounter agieren kiinftig in einer Verkaufsfla-
chendimensionierung oberhalb der Schwelle zur GroBfl&chigkeit. Somit sind groBere
Betriebseinheiten des periodischen Bedarfs auf die Nahversorgungsstandorte Lange
StraBe/Quetziner StraBe und Glstrower Chaussee zu lenken.
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Neben dem quantitativen Ausbau des Verkaufsflachenangebots geht mit der Moder-
nisierung beider Markte vor allem auch eine qualitative Aufwertung der verbrau-
chernahen Versorgungsstrukturen einher. Dies besitzt insofern besondere Relevanz,
als dass gegenwartig kein zeitgemal aufgestellter Vollsortimenter mit einer hohen
Marktperformance im Einzugsgebiet zu verzeichnen ist. Demnach tragt die Neuauf-
stellung des Rewe-Verbrauchermarkts maBgeblich zur Absicherung leistungsfahiger
Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet bei. Ferner wird mit dem Vorhaben den dis-
countlastigen Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet entgegengewirkt. Das Vorhaben
ist unter den betrachteten Gesichtspunkten positiv zu beurteilen und entspricht den
Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandelskonzepts der Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019
vollstandig kompatibel.
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Fazit

In der Stadt Plau am See ist die Verlagerung und Erweiterung zweier Lebensmittel-
markte auf ein Areal an der Giistrower Chaussee geplant. Bei beiden Markten handelt
es sich um Verlagerungen von Bestandsmarkten an der Lange StraBe, die in diesem
Zuge modernisiert und erweitert werden sollen. Der Rewe-Verbrauchermarkt soll
von gegenwartig rd. 905 gm auf kiinftig rd. 1.900 gm Verkaufsfliche erweitert
werden, wahrend die Verkaufsflache des Lidl-Lebensmitteldiscounter von ge-
genwartigrd. 810 gm aufkiinftigrd. 1.500 gm erweitert werden soll.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand in der Ermittlung und Bewertung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Planvorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in Verbindung
mit den Zielen der Raumordnung und den Zielsetzungen des stadtischen Einzelhan-
delskonzepts fur die Stadt Plau am See aus dem Jahr 2019.

Dabei wurde die Untersuchung in zwei Entwicklungsszenarien durchgeflihrt:

B Szenario 1: keine einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung der
freiwerdenden Altstandort

W Szenario 2: einzelhandels- bzw. nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Lidl-
Immobilie am Altstandort

Eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung des Rewe-Altstandorts ist hingegen un-
wahrscheinlich, da Rewe noch einen langlaufenden Mietvertrag fiir das Objekt besitzt
und somit Einfluss auf die Nachnutzung nehmen kann.

Fur die stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ist Folgendes
festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmendaten im Untersuchungsraum sind trotz der unter-
durchschnittlichen Kaufkraftverhaltnisse positiv zu beurteilen. Im Zuge der Vorhaben-
realisierung werden zusatzliche Wohneinheiten um das Planareal entstehen, so dass
perspektivisch von Einwohnerzuwachsen ausgegangen werden kann. Ferner verzeich-
net die Stadt Plau am See aufgrund der naturrdumlichen Lage und der staatlichen An-
erkennung als Luftkurort nennenswerte Tourismuspotenziale, die sich wiederum
positiv auf das Nachfragepotenzial auswirken.

DasEinzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich (iber das eigene Stadtgebiet von Plau
am See sowie uUber die angrenzenden Gemeinden Barkhagen und Ganzlin und ent-
spricht somit dem raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich des Grundzentrums.
Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens im Jahr 2024
etwa 8.250 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet
wird sich bis zur Marktwirksamkeit auf rd. 48,6 Mio. € belaufen, was einer Zunahme ge-
genlber des status quo von rd. 1,5 Mio. € entspricht. Das Marktwachstum ist
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mafBgeblich auf die Neubaugebiete im Zuge der Vorhabenrealisierung zurtickzufihren.
Hinzukommen noch betrachtliche Potenziale aus dem Touristenaufkommen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 3.900 gm in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 22,1 Mio. € Umsatz generiert. Die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitédt in Plau am See betragt rd. 126 %
und deutet auf Kaufkraftzufllisse aus dem Umland sowie durch Touristen hin. Aus der
bezogen auf den gesamten Nahbereich ermittelten unterdurchschnittlichen Ver-
kaufsflachendichte von rd. 490 gm lassen sich vor allem vor dem Hintergrund der Tou-
risten aber noch signifikante Ausbaupotenziale ableiten.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich, unter zusatzlicher Beriicksichtigung von
Streuumsatzen, flir das Szenario 1 (ohne Nahnutzung) ein Umsatzpotenzial von ins-
gesamt rd. 15,1 Mio. €, davon rd. 13,9 Mio. € im periodischen Bedarf. Dies entspricht
einem Umsatzzuwachs innerhalb des Sortimentsbereichs von rd. 4,1 Mio. €. Die daraus

resultierenden Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und Erweite-

rung des Rewe-Verbrauchermarkts und des Lidl-Lebensmitteldiscounters erreichen
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen Be-
darfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 18 %. Dabei sind die héchsten Auswirkungen
mit maximal rd. 23 % prospektiv flir den NVS Lange StraBe/Quetziner Stra3e zu erwar-
ten. Dem gegenlberstehend verzeichnet der ZVB Innenstadtzentrum mit rd. 6 % eine
Umsatzumverteilungsquote, welche den kritischen 10 %-Schwellenwert deutlich un-
terschreitet.

Flr das Szenario 2 (Nachnutzung der Lidl-Immobilie durch einen Lebensmitteldis-
counter) ergibt sich, unter zuséatzlicher Berticksichtigung von Streuumsatzen, ein Um-
satzpotenzial von insgesamt rd. 18,0 Mio. €, davon rd. 16,6 Mio. € im periodischen
Bedarf. Dies entspricht einem Umsatzzuwachs innerhalb des Sortimentsbereichs von
rd. 6,8 Mio. €. Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts und des Lidl-Lebensmit-
teldiscounters sowie einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung am Altstandort
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodi-
schen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 30 %. Dabei sind die héchsten Aus-
wirkungen mit maximal rd. 40 % prospektiv fir den NVS Lange StraBe/Quetziner StraBBe
zu erwarten. Dem gegen(iberstehend verzeichnet der ZVB Innenstadtzentrum mit rd.
8 % eine Umsatzumverteilungsquote, welche den kritischen Schwellenwert unter-
schreitet.

In beiden Szenarien werden die Umsatzriickgange am NVS Lange StraBe/Quetziner
StraBBe somit deutlich splrbar sein. Rein quantitativ betrachtet kann ein vorhabenin-
duzierter Marktaustritt angesichts dieser Umsatzumverteilungsquoten nicht ausge-
schlossen werden. Dies betrifft vor allem den Netto-Markt mit seinen standortseitigen
und immobilienseitigen Restriktionen. Aber selbst wenn es zu einer Betriebsaufgabe

N
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kommen sollte,handelt es sich dabeinicht um eine versorgungsstrukturell/raum-
ordnerisch relevante Folgewirkung, sondern um einen rein wettbewerblichen Ef-
fekt. Die Nahversorgungsfunktion des Ergdnzungsbereichs wére auch nach einem
Marktaustritt Gber den anderen noch am Standort anséssigen Betriebe weiterhin si-
chergestellt. Weder das Baurecht noch das Raumordnungsrecht entfalten einen Wett-
bewerbsschutz. Vielmehr wiirde die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des
periodischen Bedarfs durch das Vorhaben zukunftsfahig aufgestellt und nachhaltig
gesichert werden. So zielt vor allem das Rewe-Vorhaben darauf ab, dass im Rahmen
des Einzelhandelskonzepts ermittelte Angebotsdefizite hinsichtlich eines modernen
und leistungsfahigen Vollsortimenters abzubauen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebaulich oder
raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung bzw. des zentralen Versorgungsbereichs von Plau am See kann
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben wird dem Beeintrachtigungsverbot ge-
recht.

Auch eine Ubereinstimmung mit den weiteren Zielen des LEP Mecklenburg-Vorpom-
mern und dem Regionalplan Westmecklenburg ist gegeben. So entspricht das Vor-
haben sowohl dem Konzentrationsgebot als auch dem Kongruenzgebot und auch das
Integrationsgebot kann liber die im LEP enthaltene Ausnahmeregelung flr nahversor-
gungsrelevante Betriebe eingehalten werden. Denn innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt gibt es keine Flachenpotenziale und der Vorhabenstandort
ist aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an ein Wohngebiet, fur welches das Vor-
haben Nahversorgungsfunktionen tibernimmt, als teilintegriert zu bezeichnen. Ferner
ist das Vorhaben vollstdndig mit den Zielsetzungen des kommunalen Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Plauam See aus dem Jahr 2019 kompatibel.

Die geplante Verlagerungund Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts und des
Lidl-Lebensmitteldiscounters an die Giistrower Chaussee in Plau am See ist nach
§1Abs.6Nr.4,8aund11BauGB, § 2 Abs.2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit den Zielen der Raumordnung gemaf dem Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 und gemaB dem Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 vertréglich und zuldssig.

Hamburg, 31. Mai 2022

Boris B6hm Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH



