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EinfUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Fliederwegin Grabow bestehen derzeit ein EDEKA-Verbrauchermarkt mit 1.200 gm
Verkaufsflache und ein ALDI-Discounter mit rd. 800 gm Verkaufsflache. Beide Markte
sollen am Bestandsstandort abgerissen und neu errichtet werden. EDEKA wird zukunf-
tig eine Verkaufsflache von 1.800 gm und ALDI eine Verkaufsflache von 1.060 gm auf-
weisen. Der Verkaufsflachenzuwachs liegt damit beird. 860 gm.

Das Vorhaben soll tiber eine Bauleitplanung umgesetzt werden. Die Aufgabenstellung
der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens unter besonderer Bertcksichti-
gung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbraucher-
nahe Versorgung. Zudem war das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung zu prifen. PrifungsmafBstab waren demnach § 11 Abs. 3 BauNVO0, § 1
Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit dem LEP MV.

Vorgehensweise

Dr. Lademann & Partner haben zur Bearbeitung der Vertraglichkeitsanalyse folgendes
Untersuchungskonzept durchgefiihrt:

m Kurzbewertungder relevanten sozio6konomischen Rahmenbedingungen am Mak-
rostandort (v.a. Stand und Entwicklung Bevolkerung, Kaufkraftniveau, Erreichbar-
keitsbeziehungen)

m Darstellung und Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs-
und Zentrenrelevanz sowie des Mikrostandorts hinsichtlich seiner Standorteig-
nung (u.a. verkehrliche Anbindung, Siedlungsintegration, Standortumfeld etc.)

B Abgrenzung des Untersuchungsraums und Bewertung der Wettbewerbs- und
Nahversorgungssituation im Raum;

B Analyse und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im Untersu-
chungsraum; Abschétzung der Umséatze und Flachenproduktivitaten im vorhaben-
relevanten Einzelhandel sowie Bewertung der aktuellen Versorgungssituation
(Verkaufsflachendichte und Einzelhandelszentralitat);

m stédtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage der Stabilitat/Fragilitat der
Zentren,
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Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, des Nachfrage-
potenzials, des Umsatzes und zu den Marktanteilen (Kaufkraftabschépfung) des
Vorhabens sowie zu den Veranderungen durch die Vorhabenrealisierung;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Um-
satzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zulasten des bestehenden Einzel-
handels im Untersuchungsraum;

stidtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens.

Um die Untersuchung bearbeiten zu kdnnen, waren eine Reihe von Priméar- und Sekun-
darerhebungen durchzufuhren:

Sekundéranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

flachendeckende Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebots-
situation im Untersuchungsraum mittels app-gestutzter Ladenbegehungen und
Flachenerfassungen;

intensive Begehungen des Mikrostandorts und des Standortumfelds sowie der we-
sentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beur-
teilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2026 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vorha-
ben

Mikrostandort

DerVorhabenstandort befindet sich am Fliederweg im mecklenburg-vorpommerschen
Grundzentrum Grabow.

A Discounter

& Verbrauchermarkt, klein

Abbildung 1: Mikrostandort

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt tiber die StraBe lhipohl (L
72), die sidwestlich des Vorhabengrundstuicks verlduft. Die ErschlieBung des Vorha-
bengrundstiicks ist tber den Fliederweg gegeben. Die L 72 bindet die sidlich von
Grabow gelegenen Gemeinden an das Stadtgebiet an und fuhrt im weiteren Verlauf
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nach Karstadt. In nérdlicher Richtung durchzieht sie das westliche Stadtgebiet und
verbindet Grabow mit Ludwigslust. Uber den Fliederweg, der am Vorhabengrundstiick
von der L 72 abzweigt, kannin rd. 600 m die Innenstadt erreicht werden.

Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist ebenfalls gegeben (iber eine Bushaltestelle an der
StraBe Binnunginrd. 300 m fuBlaufiger Entfernung. Damit ist die verkehrliche Erreich-
barkeit im modal split als sehr gut zu bewerten.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit bebaut und wird von den beiden Méarkten EDEKA
und ALDI nebst einer gemeinsamen Stellplatzanlage genutzt.

Das Standortumfeld ist heterogen gepragt. Wahrend jenseits der L 72 Gewerbebe-
triebe dominieren, schlieB3t sich hinter dem Vorhabengrundstliick Wohnbebauung an.
Nachstgelegene Einzelhandelsbetriebe sind ein Sonderpreis-Baumarkt in der StraBBe
Hinterbinnung sowie ein Getrankemarkt in rd. 350 m Entfernung. Der Netto-Discoun-
terist rd. 500 m vom Vorhabenstandort entfernt.

Abbildung 2: ALDI am Fliederweg in Grabow
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Abbildung 3: EDEKA am Fliederweg in Grabow
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Abbildung 4: Kreuzungsbereich Fliederweg/Ihlpohl am Vorhabenstandort

Abbildung 5: Fliederweg als Verbindung Richtung Innenstadt
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der Untersuchung ist die Erweiterung der beiden Lebensmittelbetriebe
EDEKA und ALDI am Fliederweg in Grabow. Die bestehenden Markte sollen abgerissen
und durch Neubauten ersetzt werden. Die Verkaufsflache von EDEKA sollvon 1.200 gm
auf 1.800 gm anwachsen, ALDI plant die Erweiterung von derzeit 800 gm auf dann
1.060 gm. Das Gesamtvorhaben wird nach Realisierung tiber 2.860 gm Verkaufsflache
verfligen.

Der Sortimentsschwerpunkt der beiden Betriebe liegt auch nach der Erweiterung in
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Rei-
nigungsmittel. Damit umfasst das Vorhaben typische Nahversorgungsanbieter. Der
Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente! wird erfahrungsgemaR? bei
etwa 5 % (EDEKA) bzw. 10 % (ALDI) liegen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

I—— VKF in gm VKFin gm VKF in qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 1.870 795 2.665
davon EDEKA 1150 560 1710
davon ALDI 720 235 955
aperiodischer Bedarf 130 65 195
davon EDEKA 50 40 90
davon ALDI 80 25 105
Gesamt 2.000 860 2.860
davon EDEKA 1200 600 1.800
davon ALDI 800 260 1060

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die angestrebte Verkaufsflachendimensionierung der beiden Betriebe erscheint vor
dem Hintergrund des stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel nachvoll-
ziehbar. Um den gestiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die
internen Betriebsablaufe zu optimieren, modernisieren derzeit alle Lebensmittelan-
bieter deutschlandweit ihr Ladennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Verkaufs-
flachenerweiterungen verbunden, da sich die 6konomische Tragfahigkeit einzelner
Anbieter langfristig nur sicherstellen lasst, wenn diese zeitgemal dimensioniert sind.

Der Anpassungsdruck fir die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

1 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

2 Sollte der Anteil aperiodischer Randsortimente tatsachlich héher ausfallen, bildet die Untersuchung einen Worst Case im Hinblick auf
das Kernsortiment Periodischer Bedarf ab.
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B Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erh6hte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der
Notwendigkeit die Regalhhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen
und die Gange zu verbreitern, um ein maoglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

B Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fir die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit einherge-
hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Fla-
chenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu kdnnen. Hinzu kommt
insbesondere bei Vollsortimentern, aber zunehmend auch bei den Discountern die
Erwartungshaltung der Verbraucher an ein moglichst umfangreiches Frischeange-
bot (Obst/Gemitise, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch), was ebenfalls zusatzliche Flachen-
anspriche induziert.

B Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die Kon-
sumenten daher insbesondere von einem Vollsortimenter ein sowohl breites als
auch tiefes Sortiment, was sich nur auf gréBeren Verkaufsflachen darstellen lasst.?

B Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurch ist der Bedarf nach Verkaufsflache gegentiber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-

ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,

muss bericksichtigt werden, dass die bestehenden Betriebe ihre Wirkung bereits in der

Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-

umsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der

Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-

rung der Mérkte ergibt.“ SchlieBlich sind die bestehenden Betriebe bereits heute Be-

standteil des Einzelhandelsgefiiges.

Am Fliederweg in Grabow ist die Erweiterung von EDEKA und ALDI
geplant. Die Gesamtverkaufsflache soll dabei von derzeit 2.000 gm auf
dann 2.860 gm erweitert werden. Der Vorhabenstandort weist eine
verkehrsglinstige Lage auf und ist teilweise von Wohnnutzungen
umgeben.

3 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermérkte im Food-Bereich seit dem Jahr

2000von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
4 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Grabow liegt im Stidwesten des Landes Mecklenburg-Vorpommern im Land-
kreis Ludwigslust-Parchim. Das Stadtgebiet setzt sich aus zwei nicht zusammenhéan-
genden Teilen zusammen. Dabei liegen die Ortsteile Bochin, Steesow und Zuggelrade
rd. 15 Kilometer stdlich der Kernstadt unmittelbar an der Grenze zu Brandenburg Die
Gemeinden Gorlosen und Milow trennen das Stadtgebiet in zwei Teile.
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Abbildung 6: Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Grabow ist als gut zu bewerten. Die Uiberdrtliche
Erreichbarkeit wird durch die Bundesstraf3e B 191 und durch die LandstraBen L 72 und
L 8 sichergestellt. Mittels OPNV ist die Stadt Grabow von den Ortsteilen und den
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nachstgelegenen Grundzentren (z. B. D6mitz, Neustadt-Glewe) erreichbar. Dartiber
hinaus bietet der Schienenverkehr eine Anbindung nach Ludwigslust und an das Ober-
zentrum Schwerin.

Die Stadt Grabow ist regionalplanerisch als Grundzentrum ausgewiesen und soll als
Standort fur die Versorgung der Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Gutern und
Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grund-
bedarfs gesichert und weiterentwickelt werden. Der von der Regionalplanung zuge-
wiesene Verflechtungsbereich, fiir den Grabow Versorgungsfunktionen tibernehmen
soll, umfasst neben der Stadt selbst die Gemeinden Balow, Brunow, Dambeck, Gorlo-
sen, Kremmin, Milow, Méllenbeck, Muchow, Prislich, Steesow und Zierzow.

Die nachstgelegenen Kommunen mit zentral6rtlicher Funktion sind die Grundzentren
DOmitz (rd. 34 km stidwestlich) und Neustadt-Glewe (rd. 13 km nérdlich) sowie die Mit-
telzentren Ludwigslust (rd. 8 km nordwestlich), Parchim (rd. 32 km nordéstlich) und
Perleberg-Wittenberge (rd. 32 km sudostlich). Die Landeshauptstadt Schwerin als
nachstgelegenes Oberzentrum ist rd. 45 km ndrdlich gelegen.

Soziodkonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Grabow verlief seit 2019 mit einem jahrlichen Riick-
gang von -0,2 % negativ. Diese Entwicklung deckt sich mit der in den umliegenden
Kommunen und dem Amt Grabow. Lediglich Ludwigslust konnte im selben Zeitraum
leicht wachsen. Aber auch der Landkreis Ludwigslust-Parchim sowie Mecklenburg-
Vorpommern insgesamt konnten seit 2019 Einwohnerzuwachse verzeichnen.

Insgesamt lebten in Grabow zu Beginn des Jahres 2024

gut 5.570 Einwohner.

Einwohnerentwicklungin Grabow im Vergleich

+/-19/24 Veradnderung
Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land b in % p.a.in %
Grabow 5.633 5.573 -60 -11 -0,2
Amt Grabow 10.884 10.795 -89 -0,8 -0,2
Karstadt 5.943 5.848 -95 -1,6 -0,3
Lenzen (Elbe) 2.086 2.066 -20 -1,0 -0,2
Démitz 3.009 2.967 -42 -14 -0,3
Ludwigslust 12.233 12.420 187 15 0,3
LK Ludwigslust-Parchim 212.618 214.057 1.439 0,7 0,1
Mecklenburg-Vorpommern 1.609.675 1.629.464 19.789 12 0,2

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

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich
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Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Grabow kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research® unter Berticksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in
den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auchin
den nachsten Jahren negativ entwickeln werden. Im Jahr 2026 (dem méglichen Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Grabow daher mit einer Bevolke-
rungszahl zu rechnen von

knapp 5.500 Einwohnern.

Grabow verflgt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von 87,0. Die
Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Ludwigslust-
Parchim (91,7) sowie zum Landesdurchschnitt Mecklenburg-Vorpommerns (91,4) un-
terdurchschnittlich aus. Im Vergleich mit den umliegenden Gemeinden bewegen sich
die Zahlen allerdings im Durchschnitt.

Grabow ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und
tbernimmt damit Versorgungsfunktionen flir den zugewiesenen
Nahbereich.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der negativen
Einwohnerentwicklung, aber auch der unterdurchschnittlichen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft keine zusatzlichen Impulse fiir die
kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Grabow. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.

5 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2024. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2024. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Grabow Ubertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum filr die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begunstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das jeweils
eigene Filialnetz von ALDI und EDEKA ist als limitierender Faktor zu bertcksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Ver-
brauchermarkten und Lebensmitteldiscountern. In Grabow selbst ist mit EDEKA und
ALDI sowie drei weiteren Markten ein umfassendes Lebensmittelangebot vorhanden,
das allerdings sehr discountlastig ausgepragt ist. Das gilt auch fir die Versorgung in
den umliegenden Kommunen wie Karstadt, Démitz und Neustadt-Glewe. Das Mittel-
zentrum Ludwigslust bildet hier eine Ausnahme. Hier ist das Verhaltnis zwischen Dis-
countern und Vollsortimentern nahezu ausgeglichen. In Ludwigslust und Neustadt-
Glewe sind auch die nachsten Filialen von EDEKA und ALDI vorzufinden, eine weitere
ALDI-Filiale ist in Karstadt angesiedelt. Insgesamt ist das stidostliche Umland Grabows
sehr landlich gepragt (Karstadt ist bereits rd. 20 km entfernt), die Wettbewerber kon-
zentrieren sich auf das nérdliche und nordwestliche Umland.
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somit von einer geringen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat im
Suden/Sltdosten auszugehen, was sich beglnstigend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets auswirkt. Fir diesen Bereich tibernimmt Grabow auch die grundzentrale
Versorgung. Das umfassende Nahversorgungsangebot im Norden/Nordwesten
schrankt hingegen hier die Ausdehnung des Einzugsgebiets deutlich ein.
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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 fir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifi-
kanten Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist eine Erhéhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden
Einzugsgebiet zu erwarten.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich iber das Stadtgebiet von Grabow
(Zone 1). Die Zone 2 ist nahezu deckungsgleich mit dem Nahbereich. Hierzu z&hlen
Muchow, Zierzow, Brunow, Dambeck, Méllenbeck, Balow, Prislich, Kremmin, Milow,
Steesow und Gorlosen. Lediglich der nérdliche Teilbereich von Karstadt (Prignitz) ist
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Teil des Einzugsgebiets des Vorhabens aber nicht Teil des raumordnerischen Nahbe-
reichs.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 10.055 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen muss fur das Jahr
2026 von einem sinkenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen wer-
denvoninsgesamt

rd. 9.980 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Grabow

Bereich 2023 2026
Zonel 5.360 5240
Zone 2 4.695 4.640
Einzugsgebiet 10.055 9.880

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft’ im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 62,3 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2026 muss angesichts
der prognostizierten Bevolkerungsriickgange von einer Reduzierung des Nachfrage-
potenzials ausgegangen werden auf

rd. 61,3 Mio. € (-1,0 Mio. €).

Davon entfallen rd. 33,8 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

7 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2024.
8 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2023: Periodischer Bedarf = 3.881 €.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2026 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 17,7 16,1 33,8
Aperiodischer Bedarf* 14,4 131 27,5
Gesamt 32,1 291 61,3

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mdébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist von einer geringen Wettbewerbsintensitat im
sudlichen und sudostlichen Umland auszugehen, was sich
beglinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.
Nordlich schranken die umfassenden Angebote in Ludwigslust das
Einzugsgebiet erheblich ein. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial
im Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell etwa 10.055 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird
aufgrund des Bevolkerungsriickgangs bis zur Marktwirksamkeit um
etwa 1 Mio. € auf dann rd. 61,3 Mio. € absinken. Davon entfallen rd.
33,8 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturen im
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen innerhalb und direkt auBerhalb des prospektiven Einzugs-
gebiets analysiert und bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Ein-
zugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Juli2024 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet (gemaf Kap.
4.3) des Vorhabens durchgefiihrt. Die Umsatze fur den prufungsrelevanten Einzelhan-
del im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standort-
gewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (ohne aperiodische Randsorti-
mente) vorgehalten von

rd. 5.300 gm.

Mit rd. 4.955 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf die Streulagen in
Grabow.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl derBetriebe Verkaufsflicheingm Umsatzin Mio. €
Innenstadt Grabow 6 245 14
Streulage 11 4.955 23,3
Zonel 17 5.200 24,7
Streulage 4 90 0,7
Zone 2 4 90 0,7
Einzugsgebiet gesamt 21 5.290 25,5

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugs-
gebiets
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Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des Ein-
zugsgebiets belauft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 25,5 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat® fir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 4.800 € je gm Verkaufsflache.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

9

Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flachenproduktivi-

taten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken

Coronajahren.
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Die strukturpragenden Anbieter konzentrieren sich dabei auf die verkehrsguinstigen
Lagen entlang der L 72. Eine Ausnahme bildet der Netto-Discounter in der Berliner
StraBe. Alle Markte innerhalb des Einzugsgebiets sind im Kernort Grabow (Zone 1) ver-
ortet. Hier sind neben den hier zu priifenden Markten von EDEKA und ALDI folgende

strukturprégenden Lebensmittelbetriebe angesiedelt:

m Lidl-Discounter, Neu Karstadter Weg, Grabow
B Penny-Discounter, Ludwigsluster Chaussee, Grabow

B Netto-Discounter, Berliner StraBe, Grabow

3
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Abbildung 10: Lidl-Discounter, Neu Karstadter StraBe, Grabow (Zone 1)

F

Abbildung 11: Penny-Discounter, Ludwigsluster Chaussee, Grabow (Zone 1)
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Abbildung 12: Netto-Discounter, Berliner Stra3e, Grabow (Zone 1)

Alle relevanten Markte sind damit in Streulagen verortet. Auffallig ist der groBe Anteil
an discountorientierten Angeboten.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 530
gm/1.000 Einwohner und fallt damit leicht unterdurchschnittlich aus.'® Nur bezogen
auf die Ansiedlungskommune Grabow betragt die nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flachendichte 970 gm/1.000 Einwohner. Hier ist jedoch auf den Versorgungsauftrag
flr den Verflechtungsbereich hinzuweisen, wo keine strukturpragenden Angebote au-
Berhalb Grabows angesiedelt sind.

Die aus der Gegenlberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 74 % innerhalb des Einzugs-
gebiets deutet auf Kaufkraftabfliisse an Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets, vor
allem das Mittelzentrum Ludwigslust. Nur bezogen auf die Ansiedlungskommune be-
ziffert sich die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat auf 137 %. Die Kauf-
kraftzufllisse resultieren aus der hohen Angebotsdichte in Grabow und dem léndlich
gepragten Umland.!!

10 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 560 gm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-

triebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eigenen Berechnungen auf der Grundlage von Da-
ten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).

1 Kaufkraftabfliisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der
Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von rd. 5 %. Gerade
im landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fir den Onlinehandel mit Lebensmitteln besonders diffizil darstel-
len, ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschéatzen (vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2024).
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Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
5.300 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 25,5
Mio. € Umsatz generiert (jeweils ohne aperiodische Randsortimente).

Verkaufsflachendichte und Zentralitat im Einzugsgebiet deuten auf
eine geringe Angebotsdichte und signifikante Kaufkraftabfllisse.
Innerhalb Grabows ist jedoch ein signifikantes Angebot vorhanden,
welches die Versorgungsaufgabe fir den Verflechtungsbereich
unterstreicht.

5.2

Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der geringen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat inner-
halb des Einzugsgebiets kann davon ausgegangen werden, dass derzeit signifikante
Kaufkraftabfllisse an auBerhalb des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte
bestehen. Daher sollen auch die pragenden Einzelhandelslagen auBerhalb des Ein-
zugsgebietsinden Untersuchungsraum einbezogen und hinsichtlich inrer Verkaufsfla-
chen- und Umsatzstruktur kurz dargestellt werden. Hier wurden die
strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe (inkl. Drogerieméarkten) >400 gm erfasst,
da davon auszugehen ist, dass diese aktuell am meisten von den Abfllissen aus dem
ALDI/EDEKA-Einzugsgebiet profitieren.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels an den untersuchten Standortlagen unmittelbar auBerhalb des
Einzugsgebiets (nur strukturprdgende Betriebe)

Periodischer Bedarf Verkaufsflache ingm UmsatzinMio. €
Innenstadt Ludwigslust 4,055 18,0
Streulage Ludwigslust 3.205 14,3
Streulage Karstadt 2.525 11,6
Streulage Eldena 690 32
Gesamt 10.475 47,1

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur unmittelbar auBerhalb des prospek-
tiven Einzugsgebiets (nur strukturprédgende Betriebe)

Wie die Tabelle zeigt, sind als pragende Angebotsstandorte auBBerhalb des Einzugsge-
biets vor allem die Standorte in Ludwigslust zu nennen. Aber auch Karstadt verfugt
Uber einumfassendes Nahversorgungsangebot, das allerdings ausschlieBlich tiber Dis-
counter abgebildet wird. In Eldena ist mit Penny ebenfalls ein Discounter verortet.
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Abbildung 13: Netto, Karstadt

Abbildung 14: ALDI, Karstédt

Abbildung 15: Penny, Karstadt
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Abbildung 18: Penny, Hamburger Tor, Ludwigslust
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsbereichen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche charakterisiert und hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit bewertet.

Innenstadt Grabow

Gemal den Festlegungenim Einzelhandelskonzept der Stadt Grabow befindet sich mit
der Innenstadt lediglich ein als zentraler Versorgungsbereich definierter Einzelhan-
delsstandort in Grabow. Dieser soll im Folgenden kurz charakterisiert werden:

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Altstadt ist iberwiegend durch
die historische Altstadt definiert und rd. 600 m vom Vorhabenstandort entfernt. Der
zentrale Versorgungsbereich umfasst die beiden Hauptachsen Marktstraf3e und Grof3e
StraBBe sowie Teile der KirchstraBBe und der Rudolf-Breitscheid-StraBe und den Pferde-
markt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist als gut zu bewerten. Stellplatze sind fir den ruhen-
den Verkehr am Marktplatz und am Pferdemarkt vorhanden. Dartiber hinaus kann stra-
Benbegleitend geparkt werden. Aufgrund seiner zentralen Lage verfligt der
Standortbereich Altstadt tiber eine gute Erreichbarkeit flir den Fu3- und Radverkehr.
Auch die OPNV-Anbindung ist durch die Bushaltestellen Binnung, KieBerdamm sowie
den Bahnhof Grabow, der fuBlaufig erreicht werden kann, gut. Mittels Bus/Regionalex-
press bestehen Verbindungen zu den Ortsteilen von Grabow, in die Nachbargemeinden
sowie die nachstgelegenen Mittel- bzw. Oberzentren Ludwigslust und Schwerin.

Der Einzelhandel ist in erster Linie durch kleine individuelle Fachgeschéafte gepragt.
GroBere Magnetbetriebe sind nicht vorhanden. In der MarktstraBBe finden sich der
Hauptbesatz an Einzelhandelsgeschaften sowie mit dem Rathaus und dem Heimatmu-
seum die wichtigsten zentrenerganzenden Funktionen. In der GroBen Straf3e setzt sich
der Einzelhandelsbesatz weiter fort, weist jedoch zunehmende Liicken und Leerstande
auf. Die ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich Altstadt zahlenden Bereiche
KirchstraB3e und Rudolf-Breitscheid-Stra3e weisen nur noch vereinzelt Einzelhandels-
betriebe auf. In der tbrigen Innenstadt bestehen nur noch wenige Einzelhandelsbe-
triebe. Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von lediglich rd. 245 gm
werden rd. 1,4 Mio. € erwirtschaftet (ohne aperiodische Randsortimente).

Der Einzelhandel spielt in der Grabower Innenstadt damit zwar noch eine gewisse Rolle,
mafgebend fir die Bedeutung als zentraler Versorgungsbereich ist jedoch vor allem
die hohe Anzahl an zentrenerganzenden Funktionen, die als Frequenzbringer dienen.
Daruber hinaus hat der Tourismus einen bedeutenden Stellenwert. Zu nennen sind hier
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die groBe Zahl an Fachwerkhausern, das Heimatmuseum und die Miritz-Elde-Wasser-
straBe, die direkt an der Innenstadt vorbeiftihrt.

Abbildung 19: Marktplatz in Grabow
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Abbildung 20: GroB3e StraBe in Grabow
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Abbildung 21: MarktstraBe in Grabow

Innenstadt Ludwigslust (auBerhalb des Einzugsgebiets)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Ludwigslust besteht aus der Schloss-
straBe zwischen KanalstraBBe und Alexandrinenplatz, LindenstraBe sowie der Breiten
StraBe und dem westlich gelegenen Lindencenter. Er ist rd. 8 km vom Vorhabenstand-
ort entfernt. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die B 5 und die L 72. Die groBte
Einzelhandelsagglomerationist im Bereich der Lindenstraf3e mit dem Lindencenter so-
wie weiterem Einzelhandel vorhanden. Die Nutzungen in der Schlossstra3e sind durch
einen starkeren Dienstleistungsbesatz gepragt.

Nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe sind Famila, Rossmann und Kik im Linden-
center sowie ein EDEKA-Markt in der Breiten StraBBe. Das Angebot der zentrenrelevan-
ten Glter konzentriert sich auf die LindenstraBe und den 6stlichen Bereich der
SchlossstraBBe. Insgesamt ist das Angebot vergleichsweise kleinflachig strukturiert. Es
weist aber eine groBe Bandbreite auf. Im Bereich der SchlossstraB3e fehlen allerdings
Magnetbetriebe. Das Angebot in der historischen Innenstadt wird durch das Linden-
center erganzt. Das innenstadtrelevante Angebot im Lindencenter weist einen attrak-
tiven Branchenbesatz und einen insgesamt positiven Betriebstypenmix auf.
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Die strukturprdgenden Nahversorgungsbetriebe in der Ludwigsluster Innenstadt er-
wirtschaften auf 4.000 gm Verkaufsflache etwa 18 Mio. € Umsatz (ohne aperiodische
Randsortimente).

=

Abbildung 22: Kleinteiliger Einzelhandel in der LindenstraBe in Ludwigslust

Abbildung 23: Lindencenter in Ludwigslust
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Abbildung 25: Gastronomie in der SchlossstraBe in Ludwigslust
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Insgesamt weist die Innenstadt von Ludwiglust mit dem attraktiven Mix aus kleinflachig
strukturierten Fachgeschaften im historischen Bereich der Altstadt und den modernen
Betriebstypen im Lindencenter einen aktuellen und leistungsfahigen Besatz auf und
wird ihrer Versorgungsfunktion damit vollstandig gerecht. Die Nutzungsdichte ist ver-
gleichsweise hoch und mit dem Ludwigsluster Rathaus liegt ein wichtiger Frequenz-
bringer ebenfallsim Zentrum. Flankiert wird das einzelhandelsrelevante Angebot durch
eine attraktive stadtebauliche und zum Teil historische Kulisse, die eine fuBlaufige An-
bindung zum Schloss moglich macht und dem Handel ein sehr attraktives touristisches
Ziel als positiven Synergieeffekt ermdglicht.

Die im Untersuchungsraum verorteten zentralen Versorgungsbereiche
sind allesamt leistungs- und funktionsfahig aufgestellt. In Grabow
spielt der Einzelhandel allerdings dort nicht mehr die tragende Rolle. In
Ludwigslust besteht ein fir ein Mittelzentrum angemessener
Betriebstypen- und Branchenmix, der in Verbindung mit dem
historischen Erscheinungsbild hier einen attraktiven
Touristenmagneten darstellt.
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Vorhaben- und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

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

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, 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 Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlcksichtigt.

Fur das Gesamtvorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil
im Einzugsgebiet von etwa 19 % erreichen wird. Der prospektiv h6chste Marktanteil
wird dabei aufgrund der beabsichtigten Betriebstypen im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 40 %, in der Zone 2
sind etwa 23 % zu erwarten.

Marktanteile von EDEKA und ALDI nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone1l Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 17,7 16,1 338
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 71 38 10,8
Marktanteile 40% 23% 32%
Marktpotenzial (Mio. €) 14,4 131 27,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,3 0,8
Marktanteile 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 321 29,1 61,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 7,5 4,0 11,6
Marktanteile 23% 14% 19%

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

Tabelle 7: Marktanteile von EDEKA und ALDI innerhalb des Einzugsgebiets (nach Vorhabenrealisierung)
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Unter Berucksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve'? gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante
Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von
rd. 4.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 12,2 Mio. € belaufen,

wovon mitrd. 11,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur von EDEKA und ALDI (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsﬂéche Flé(.:he"n—

ingm produktivitat®
periodischer Bedarf 2.665 4,300 11,4
davon EDEKA 1710 4.000 6,8
davon ALDI 955 4.750 45
aperiodischer Bedarf 195 4,100 0,8
davon EDEKA 90 3800 03
davon ALD/ 105 4.300 05
Gesamt 2.860 4.300 12,2
EDEKA gesamt 1.800 4.000 72
ALDI gesamt 1060 4.700 50

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

Tabelle 8: Umsatzstruktur von EDEKA und ALDI (nach Vorhabenrealisierung)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung von bereits am Standort ansds-
sigen Betrieben. Die beiden bestehenden Méarkte haben mit ihren aktuellen Umsétzen
ihre Wirkung bereitsin der Vergangenheit induziert. Derzeit stellt sich die Umsatzstruk-
tur (inkl. Streuumsatzen) am Standort wie folgt dar:

12 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touris-
ten/Géste, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am
Standort einkaufen).
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Umsatzstruktur von EDEKA und ALDI (Status quo)

Branchenmix Verkaufsfl'éche Flér':he"n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.870 6.600 8,5
davon EDEKA 1150 4.300 49
davon ALDI 720 4.900 35
aperiodischer Bedarf 130 3.000 0,5
davon EDEKA 50 3800 0z
davon ALD/ 80 4.300 03
Gesamt 2.000 4.500 9,0
davon EDEKA 1200 4.300 51
davon ALD/ 800 4.800 39

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

Tabelle 9: Umsatzstruktur von EDEKA und ALDI (Status quo)

Der Umsatzzuwachs?!® (inkl. Streuumséatzen) wird somit im Worst Case insgesamt bei rd.
3,2 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 2,9 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs von EDEKA und ALDI (durch Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsfléche 'Umlsatz
ingm in Mio. €

periodischer Bedarf 795 2,9
davon EDEKA 560 19
davon ALD/ 235 10
aperiodischer Bedarf 65 0,3
davon EDEKA 40 0.2
davon ALD/ 25 01
Gesamt 860 3,2
EDEKA gesamt 600 20
ALDI gesamt 260 11

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Umsatzzuwachs von EDEKA und ALDI durch Vorhabenrealisierung

13 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze 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 anwachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfladchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Die mit der Modernisierung der Mérkte verbundene Steigerung der At-
traktivitat und Ausstrahlungswirkung wurde gleichwohl beriicksichtigt.
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Daraus ergeben sich folgende Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet im Falle der
Vorhabenrealisierung:

Marktanteilszuwachs von EDEKA und ALDI im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 17,7 16,1 33,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,8 10 2,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 10% 6% 8%
Marktpotenzial (Mio. €) 14,4 131 27,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 32,1 29,1 61,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,0 1,0 30
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 6% 4% 5%

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

Tabelle 11: Marktanteilszuwachs von EDEKA und ALDI durch Vorhabenrealisierung

Fur die erweiterten Betriebe ist von einem prospektiven Marktanteil
innerhalb des Einzugsgebiets bezogen auf den
nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt rd. 32 % auszugehen.
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial im
nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt rd. 11,4 Mio. €.
Inklusive der Randsortimente wird der Umsatz nach der Erweiterung
beird. 12,2 Mio. € liegen. Der durch die Erweiterung/Modernisierung
generierte prifungsrelevante Mehrumsatzim
nahversorgungsrelevanten Bedarf belduft sich auf insgesamt rd. 2,9
Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2026 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer 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 daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

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 2026) sowie die Nachfragestrome
bericksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einer Marktschrumpfung infolge der Bevodlke-
rungsabnahme betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
reduziert allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzelhandels und ist so-
mit wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.

m  Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabflliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso stérker zu Buche, je héher die
Kaufkraftabfllsse derzeit sind. Fir das betreffende Einzugsgebiet ist aktuell von
signifikanten Kaufkraftabfllissen auszugehen. Die Verbraucher kaufen somit ge-
genwartig in betrachtlichem MafBe an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets
ein. Da mit der Vorhabenrealisierung ein Teil dieser Kaufkraftabflisse zurtickgeholt
werden kann, fiihrt das Vorhaben auch zu spiirbaren Umsatzriickgangen an Ver-
sorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets, die von den Abfllissen profitie-
ren. Uberschlagig  wurden diese gegen die  strukturpragenden
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Nahversorgungsbetriebe in Karstadt, Eldena und Ludwigslust (stdliches Stadtge-
biet und Innenstadt) gerechnet.

B DieinderZone 1 des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt
aber auch von Zufllissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen
kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend
auf die Betriebe innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets auswirkt.'4

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf) wer-
den Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also tber den Marktanteilszu-
wachs abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile
ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteilszu-
wachsvon rd. 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wir-
kungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei weitem nicht
erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Um-
satzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen ver-
zichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen Be-
darf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 25,5 Mio. €. Aufgrund
der einwohnerentwicklungsinduzierten Marktschrumpfung wird dieser bis zum Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2026 um rd. 0,3 Mio. € abnehmen. Da
die zu erweiternden Markte nicht gegen sich selbst wirken kdnnen, ist der aktuelle Um-
satz von EDEKA und ALDI in HOhe von 8,5 Mio. € vom Bestandsumsatzvolumen abzu-
ziehen. Somit belduft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz innerhalb des
Einzugsgebiets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit in 2026 auf rd. 16,7 Mio.
€ (ohne aperiodische Randsortimente und ohne EDEKA und ALDI).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz vonrd. 2,8 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,1 Mio. € Streuumsatze). Wir-
kungsmildernd ist zu bertcksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu binden (rd. 1,5 Mio. €). Das Vor-
haben wird aber auch Umsatze auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der
Zone 1desEinzugsgebietsvon auBerhalb bzw. der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,3 Mio.
€) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Berucksichtigung dieser Effekte

14 Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit berlicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone liber 100 % liegt, d.h.
die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfllisse deutlich Gibersteigen.
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betragt der innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd.
1,5 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im
Einzugsgebiet in Hoéhe von 16,7 Mio. € gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

im Schnitt rd. 9,2 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen aufgrund
der Distanzen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich
(Zone 2).

Aufgrund der Angebotsiiberschneidungen kann zudem davon ausgegangen werden,
dass die Streulagen der Zone 1 am starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden
(rd. 10,1 %). Fur die Ubrigen Standortbereiche liegen die absoluten Umsatzriickgange
unter 0,1 Mio. € und sind damit rechnerisch nicht nachweisbar.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Grabow - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Zonel Zone 2

Periodischer Bedarf Innenstadt Grabow Streulage 0 Streulage O et Gesamt
Umsatz vor Ort aktuell 1,43 23,31 24,74 0,71 0,71 25,45
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktschrumpfung 0,00 -0,24 -0,25 -0,01 -0,01 -0,25
abzgl. Bestandsumsatz EDEKA und ALDI -8,47 -8,47 0,00 -8,47
Umsatz vor Ort (2026) 142 14,60 16,02 0,70 0,70 16,72
Vorhab z (ohne Str ze) 0,04 176 1,80 0,96 0,96 2,76
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,01 -0,56 -0,58 -092 -0,92 -1,50
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,01 0,27 0,28 0,00 0,00 0,28
innerhalb des Einzugsgebiets 0,03 147 150 0,04 0,04 1,54

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens an Standorten innerhalb des Einzugs-
gebiets

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte direkt auBerhalb des Einzugsgebiets be-
werten zu kénnen, haben Dr. Lademann & Partner in einer tiberschlagigen Worst-Case-
Betrachtung den Umsatzanteil des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auBBerhalb
des Einzugsgebiets zuflieBt und durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zuriickge-
holt werden kann, sowie die Streuumsétze (zusammenrd. 1,3 Mio. €), vollstandig gegen
die strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe an den nachstgelegenen Einzelhan-
delsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet. Daraus resultieren folgende
Umsatzriickgange:
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Vorhabeninduzierte Umsatzriickgédnge an Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets*

Standortlage Umsat.zvo'rOrt Vorrlabenind'uzie.rter Vorhabepinduzie'rter

inMio. € Umsatzriickgangin Mio. € Umsatzriickgangin %
Innenstadt Ludwigslust 18,0 0,72 4%
Streulage Ludwigslust 14,3 0,36 3%
Streulage Karstadt 11,6 0,21 2%
Streulage Eldena 3,2 0,04 kA*
Gesamt 47,1 1,33 3%

Quelle: Eigene Berechnungen nach Dr. Lademann & Partner; *nur strukturpragende Betriebe; **Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch
nicht nachweisbar.

Tabelle 13: Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens an Standorten direkt auBerhalb des Einzugsgebiets
(nur strukturpragende Betriebe)

Wie der Tabelle entnommen werden kann, werden sich die Umsatzumverteilungsquo-
ten fur die untersuchten Standorte auBBerhalb des Einzugsgebiets im Worst Case bei rd.
3 % bewegen. Die héchsten Umsatzriickgénge sind dabei flir die Innenstadt von Lud-
wigslust zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung von EDEKA
und ALDI erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
im Segment des periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des
Einzugsgebiets Werte von im Schnitt rd. 9,2 %. Dabei sind die héchsten
Auswirkungen mit maximal rd. 10,1 % prospektiv flr die Streulagenin
Grabow zu erwarten. Flr die strukturpragenden
Nahversorgungsbetriebe direkt auBerhalb des Einzugsgebiets sind
Umsatzumverteilungswirkungen zwischen max. rd. 2 und 4 % zu
erwarten.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Grabow soll tiber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit
Adressat der 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit den Bestimmungen der Landesplanung in Mecklenburg-Vorpom-
mern'® und des Regionalen Planungsverbands Westmecklenburg!®. Zudem ist das Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Grabow zu berticksichtigen.!’ Demnach
sind folgende, additiv verknlpfte Kriterien flr die Zulassigkeit eines groBflachigen Ein-
zelhandelsvorhabens von Bedeutung:

B Konzentrationsgebot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 1)

EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuléssig. (Z)

Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 2)

EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GrolBe, die Art und
die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Or-
tes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
liberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentra-
len Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (2)

Integrationsgebot (LEP 2016 Kap. 4.3.2 Ziel 3)

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in In-

nenstadten/Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zulds-

sig. (Z)

B Ausnahmsweise dlrfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aulBerhalb
von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

B eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen Grtinden nicht umsetzbar ist,

B das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt und die
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer
Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.

15
16

Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016.

Vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011.

17 Fortschreibung des Fachplans Einzelhandel mit Nahversorgungskonzept fur die Stadt Grabow, 2016.
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B Einzelhandelskonzepte und zentrale Versorgungsbereiche (LEP M-V 2016, Kap.
4.3.2 Ziel 5)

Zukunftsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte sind
auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei sind auch die
Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte zu berlcksichtigen.
Inden kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die Zentralen Versorgungsberei-
che festzulegen.

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

Nach den Inhalten des Baugesetzbuches ist neben den bereits angesprochenen Be-
langen zu prufen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrau-
chernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf
die Einfligung in den Verflechtungsraum ab.

Das Gesamtvorhaben ist schwerpunktmaBig auf den téglichen Bedarf ausgerichtet, da
90 % (ALDI) bzw. 95 % (EDEKA) der Gesamtverkaufsflache auf nahversorgungsrele-
vante Sortimente entfallen. Es dient somit hauptsachlich der Absicherung sowie der
qualitativen Aufwertung der Grundversorgung in Grabow.

GemanB der Landesplanung ist der Stadt Grabow die Funktion eines Grundzentrums zu-
gewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt Grabow daher als
Standort fiir groBflachigen Einzelhandel geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben
den Versorgungsaufgaben eines Grundzentrums. Das Konzentrationsgebot ist erfiillt.

Aufgrund der tUberwiegend landlichen Strukturen und des rudimentéren nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsangebots im Umland ist davon auszugehen, dass das
Vorhaben eine nennenswerte tberdértliche Ausstrahlung erreichen kann. Die im Um-
land von Grabow lebenden Verbraucher sind mangels fehlender Einkaufsalternativen
vor Ort bereits heute in wesentlichem MafBe auf die Grundversorgungsangebote in
Grabow orientiert. Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst neben dem gesamten
Stadtgebiet von Grabow deshalb auch nahezu den gesamten zugewiesenen Nahbe-
reich.

Derraumordnerisch zugewiesene Nahbereich des Grundzentrums umfasst neben dem
Stadtgebiet von Grabow auch Muchow, Zierzow, Brunow, Dambeck, Méllenbeck, Balow,
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Prislich, Kremmin, Milow, Steesow und Gorlosen, welche sich allesamt innerhalb der
Einzugsgebietszone 2 befinden.

Lediglich rd. 5 % des Vorhabenumsatzes resultieren aus Streuumséatzen, die rdumlich
nicht zugeordnet werden kénnen. Weitere rd. 7 % des Vorhabenumsatzes werden mit
Bewohnern aus Karstadt (Prignitz) generiert werden, das nicht mehr zum Nahbereich
zahlt. Somit kann festgehalten werden, dass die Méarkte in signifikantem MaBBe vom Ort-
lichen bzw. im zugeordneten Verflechtungsbereich vorhandenen Nachfragepotenzial
getragen werden. Es wird somit keine signifikante Kaufkraft von Standorten auBerhalb
des raumordnerisch definierten Nahbereichs abgezogen. Beide Markte fligen sich so-
wohl hinsichtlich ihrer Gr6Be als auch hinsichtlich ihres prospektiven Einzugsgebiets in
das zentral6rtliche Versorgungssystem im Untersuchungsraum ein. Negative Auswir-
kungen auf das raumordnerische Gleichgewicht sind nicht zu erwarten, womit das Vor-
haben dem Kongruenzgebot gerecht werden kann.

Das Vorhaben wird seinen Umsatz tiberwiegend aus dem
raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich generieren und ist einem
Grundzentrum funktional richtig zugeordnet. Dem Kongruenz- und
dem Konzentrationsgebot wird das Vorhaben somit gerecht.

7.3

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Ver-
sorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen
(nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende Nahversor-
gung dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit un-
verhéltnismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu
vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber 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 groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.
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Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prifung 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-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu berticksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stddtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) dafilir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig mehr als
unwesentliche Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch
gravierende stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Tra-
ding-Down-Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch
schon ein Umsatzriickgang von weniger als 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen
nach sich ziehen.

Das Vorhaben wird bezogen auf die untersuchten Standortbereiche im Einzugsgebiet
Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darf ausldsen, welche sichin einer GréBenordnung um etwa 9,6 % und damit im Bereich
des kritischen 10 %-0Orientierungswerts bewegen werden.

Am stérksten betroffen werden die Betriebe in den Streulagen in Grabow sein. Hier sind
mit Netto, Lidl und Penny drei Lebensmitteldiscounter verortet, die vor allem mit ALDI
im direkten Wettbewerb stehen. Die prospektive Umverteilungsquote liegt hier bei rd.
10,1 %. Am stéarksten ist dabei prospektiv der Netto-Discounter betroffen, welcher un-
terhalb der GroB3flachigkeit agiert und nicht mehr ganz zeitgemal3 aufgestellt ist.
Gleichwohl befindet er sich in siedlungsintegrierter Lage und ist im Bewusstsein der
Verbraucher fest verankert. Penny hat sich kurzlich neu aufgestellt und verfugt tber
einen modernen und zeitgemaBen Marktauftritt. Sowohl Penny als auch Lidl profitieren
zudem von der verkehrsgiinstigen Lage. Selbst wenn es zu einem Marktaustritt eines
dieser Markte kommen sollte, waren diese Effekte jedoch rein wettbewerblicher Natur,
da sie nicht in einem zentralen Versorgungsbereich angesiedelt sind und demnach im
baurechtlichen Sinne kein Schutzstatus genieBen. Die Nahversorgungsfunktion, die
von den Betrieben ausgeht, wiirde im Falle eines Marktaustritts durch das Planvorha-
ben gesichert bleiben, sodass auch keine negativen Auswirkungen auf die verbrau-
chernahe Versorgung zu erwarten sind. Dies gilt vor allem auch fiir den Netto-
Discounter, der nur rd. 500 m vom Vorhabenstandort entfernt liegt.

Fur die Betriebe in der Innenstadt von Grabow wurden Umsatzriickgange ermittelt, die
unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,1 Mio. € liegen. Das
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Nahversorgungsangebot beschrankt sich hier nahezu ausschlieBlich auf das Lebens-
mittelhandwerk. Diese Betriebe stehen ohnehin nicht im Wettbewerb mit den gro3fla-
chigen Strukturen des Vorhabens. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen hier
ausgeschlossen werden.

Fur die Zone 2 des Einzugsgebiets wurden Umsatzriickgéange ermittelt, die ebenfalls
unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,1 Mio. € liegen. Auch hier sind mehr als
unwesentliche Auswirkungen also nicht zu erwarten.

Fur die strukturprdgenden Nahversorgungsbetriebe unmittelbar auBerhalb des Ein-
zugsgebiets, die durch die Riickholung aktuell abflieBender Nachfrage betroffen sein
werden, ergeben sich im Worst Case Umverteilungswirkungen in Héhe von durch-
schnittlich rd. 3 %. Dies betrifft in erster Linie die Betriebe in Ludwigslust (4 % flr die
Innenstadt, 3 % fiir die tibrigen strukturprdgenden Betriebe im stidlichen Stadtgebiet),
dahier die nachstgelegenen Vollsortimenter angesiedelt sind. Penny und Konsum pro-
fitieren von der Lage im Zusammenhang mit einer GroBwohnsiedlung. Famila und
EDEKA sind in der Innenstadt angesiedelt und haben durch die Agglomerationsvorteile,
die die Innenstadtlage bietet, ebenfalls keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
zu erwarten. Der EDEKA-Markt im Stadtteil Techentin verfligt nur Gber eine geringe
Fernwirkung und bezieht seine Umsatze aus dem direkten Umfeld. Dies wird sich auch
durch die Realisierung des Vorhabens nicht andern. Flir den ALDI-Markt in der Neuen
TorstraBBe wirde es sich ohnehin lediglich um innerbetriebliche Umsatzverschiebun-
gen handeln. Dieser profitiert dartiber hinaus von Agglomerationsvorteilen durch die
Nachbarschaft mit Jysk.

Die Betriebe in Karstadt werden mit max. rd. 2 % betroffen sein. Auch diese Markte ste-
hen allenfalls mit der ALDI-Erweiterung im Wettbewerb, da es sich ebenfalls um Le-
bensmitteldiscounter handelt. Dartber hinaus sind sie alle in Streulagen verortet. Die
Nahversorgung ware selbst bei SchlieBung einer der Markte weiterhin durch die beiden
anderen Discounter gewahrleistet. Vor allem Netto verfugt Gber einen groBziigigen
und modernen Marktauftritt. Ohnehin handelt es sich hier um eine Worst-Case-Be-
trachtung. Realistischerweise werden sich die Umséatze, die aus der Riickholung abflie-
Bender Nachfrage resultieren, auf noch mehr Schultern verteilen und entsprechend
niedriger ausfallen. Fiir den Penny-Markt in Eldena werden die Umsatzverluste unter-
halb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen.

,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahver-
sorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen somit insgesamt ausge-
schlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe
ist entweder nicht zu erwarten oder bliebe ohne stadtebauliche/versorgungsstruktu-
relle Relevanz. Die Standortsicherung von EDEKA wiirde vielmehr der Discountlastigkeit
in der Grabower Angebotsstruktur entgegenwirken und zu einer qualitativen Verbes-
serung und Abrundung des Nahversorgungsangebots flihren. ALDI plant ohnehin nur
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eine maBvolle Erweiterung. Im Sinne einer Reduzierung des Wegeaufwands tragen zu-
dem Verbundstandorte aus deinem Vollversorger und einem Discounter zur Verbrau-
cherzufriedenheit bei, sodass die Erhéhung der Zukunftsfahigkeit des Standorts zu
begriiBen ist. Gleichwohl ergibt sich daraus keine grundsatzlich neue Wettbewerbssi-
tuation fiir die tibrigen Betriebe in Grabow.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteilszuwachse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmo-
dellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des
Marktanteilszuwachses von rd. 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Folgewirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

1.4

Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts

GemanR den landesplanerischen Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern sind Einzel-
handelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in Innenstad-
ten/Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

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

B eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
Grinden nicht umsetzbar ist,

B das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt
B und die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Vorhaben wird im Kern nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen, sodass
das Vorhaben nicht zwingend auf die zentralen Versorgungsbereiche zu verweisen ist
und die Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot relevant wird.

GemaRl dem Fachplan Einzelhandel der Stadt Grabow liegt der Vorhabenstandort nicht
in einem zentralen Versorgungsbereich. Der Standort befindet sich im stidwestlichen
Bereich des Kernstadtgebiets und schlieBt unmittelbar an Wohnbebauung an, sodass
von einer zumindest teilintegrierten Lage ausgegangen werden kann. Dies wurde auch
im Fachplan Einzelhandel bestatigt, welcher dem Standort eine integrierte Lage sowie
eine gewisse Relevanz fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit attestiert. Darliber hinaus han-
delt es sich bei EDEKA um den einzigen Vollsortimenter in Grabow. Fiir das stdliche und
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westliche Stadtgebiet erfiillt der Standort auch faktisch eine (fuBlaufige) Nahversor-
gungsfunktion und tragt somit zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei.
Eine Anbindung an den OPNV ist ebenfalls gewahrleistet.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind keine offenkundigen Fldchenpo-
tenziale vorhanden, auf die das Vorhaben in einer zeitgemé&Ben Dimensionierung ver-
wiesen werden kdnnte.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche kann ausge-
schlossen werden (siehe Kap. 7.3).

Die Einhaltung des Integrationsgebots Uber die Inanspruchnahme der
Ausnahmeregelung kann als erfullt bewertet werden.

7.5

Zur Kompatibilitdt mit dem Fachplan Einzelhandel
der Stadt Grabow

Im Fachplan Einzelhandel fiir die Stadt Grabow aus 2016 wird dem Standort eine ge-
wisse Rolle fiir die Nahversorgung zugesprochen.

U.a. hei3t esim Konzept:

Starkung und Weiterentwicklung der qualifizierten Grunadversorgung
B Konzentration der raumbedeutsamen Funktionen auf die Grabower Kernstadt

B Sicherung und Weiterentwicklung der Standortbereiche mit Glitern des kurzfristi-
gen Bedarfsbereiches sowie ergénzend mit Glitern des mittel- und langfristigen
Beaarfsbereiches

W Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung am Standortbereich Alt-
stadlt, den Nahversorgungsstandorten sowie den fuBlaufig nicht versorgten nérdli-
chen bzw. norddstlichen Siedlungsbereichen.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhande-
nen Einzelhandelsstrukturen Grabows ftir die Zukunft gesichert werden und nachfra-
gegerecht weiterentwickelt werden mdssen. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund einer sehr aktiven liberdrtlichen Konkurrenz mit dem benachbarten Mit-
telzentrum Luadwigslust, in welchem stédndige Fortentwicklungen des Angebots erfol-
gen.

Von Bedeutung fiir das Vorhaben ist vor allem folgender Leitsatz:
Leitsatz II: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel a/s Hauptsortiment
Ist primérim zentralen Versorgungsbereich und zur Gewéhrleistung der Nahversor-

gung auch an den bestehenden Nahversorgungsstandorten bzw. an Standorten
ohne fuBlaufige Nahversorgung anzusiedeln oder auszubauen.
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B /m zentralen Versorgungsbereich, sofern negative Auswirkungen auf andere zent-
rale Versorgungsbereiche (der Nachbarkommunen) und auf die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden (Beeintrdchtigungsverbot).

B AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an den Nahversorgungsstandorten
bzw. im unmittelbaren raumlichen Anschiuss daran sowie am Standort Kiebitzweg
zur Versorgung des Gebiets, sofern negative Auswirkungen auf zentralen Versor-
gungsbereiche (Grabow + Nachbarkommunen) und die wohnortnahe Grundver-
sorgung vermieden werden (Beeintrdchtigungsverbot)

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und ftir die Besucherfrequenz haben, sowie mit Blick auf die begrenz-
ten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Bereich der nahversorgungs-
relevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortiment vorrangig im zentralen Versorgungsbereich selbst angesiedelt
werden. Mit Blick auf die begrenzten Flachenpotenziale und der kleinteiligen baulichen
Strukturen in der Grabower Altstadt, stehen fir die Gewéahrleistung einer méglichst fla-
chendeckenden fuBldufigen Nahversorgung jedoch insbesondere die bestehenden
Nahversorgungsstandorte im Fokus. Hier soll entsprechend der entwickiungspoliti-
schen Zielstellungen eine am jeweiligen Einzugsbereich orientierte Weiterentwicklung
der Standorte erfolgen. Zudem wird die Ergdnzung der Standorte um einen weiteren
Anbieter im Bereich Kiebitzweg angestrebt, um dije bestehende Versorgungsliicke im
ndrdlichen bzw. norddstlichen Siedlungsbereich der Kernstadt zu schlieBen. Da ein Ziel
der Stadt Grabow darin besteht, den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf den
zentralen Versorgungsbereich, auf die bestehenden bzw. geplanten Nahversorgungs-
Standorte zu begrenzen und somit die gute raumliche Versorgungssituation zu sichern,
sollen mit Blick auf die saturierte Marktsituation in Grabow an den weiteren integrier-
ten bzw. staddtebaulich nicht integrierten Lagen des Stadtgebietes keine weiteren
Strukturpragenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsansiedlungen erfolgen.

Der Vorhabenstandort ist im Fachplan Einzelhandel als Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen, der auch kinftig weiterentwickelt und geschiitzt werden soll. Der Standort
spielt eine wichtige Rolle fiir die Nahversorgung und stellt mit EDEKA den einzigen Voll-
sortimenter in Grabow dar. Die seit 2016 eingetretenen Veranderungen in der Einzel-
handelslandschaft sind noch gar nicht erfasst und das Konzept ist daher nur noch
bedingt fiir die Beurteilung aktueller Einzelhandelsvorhabens geeignet. So hat mittler-
weile der Penny-Markt in das nérdliche Kernstadtgebiet verlagert und seine Verkaufs-
flaichen deutlich erweitert. Damit wurde eine Kernforderung des Konzepts erfllt,
wenngleich der neue Standort an der Ludwigsluster Chaussee etwas weiter westlich
liegt als der urspriinglich geplante Standort am Kibitzweg. Somit hat sich die Versor-
gungsfunktion im nordlichen Kernstadtgebiet deutlich verbessert. Allerdings ist auch
hier wieder ein Discounter realisiert worden, wahrend die urspriingliche Planung noch
einen Vollsortimenter (Konsum) vorsah. Somit hat sich die Discountlastigkeit des An-
gebots weiter verstarkt. Vor diesem Hintergrund kommt dem Vorhaben eine wichtige
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Bedeutung zu, den einzigen im Stadtgebiet vorhandenen Vollsortimenter weiter zu
starken und zukunftsfahig abzusichern.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Innenstadt durch das Vorhabenist u.E. nicht ge-
geben, da hier keine strukturpragenden Nahversorger ansassig sind, und dies vor dem
Hintergrund der rdumlichen Gegebenheiten (kleinteilige historische Bebauungsstruk-
turen) auch nicht méglich scheint. Der Nachweis fiir die Einhaltung des Beeintrachti-
gungsverbots konnte mit diesem Gutachten erbracht werden.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des Fachplans Einzelhandel
kompatibel.
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Fazit

Am Fliederweg in Grabow sollen die dort ansassigen Markte von EDEKA und ALDI mit
einer Verkaufsflache von aktuell rd. 1.200 gm bzw. 800 gm Verkaufsfldche erweitert
werden. Dabei méchte der EDEKA-Verbrauchermarkt auf 1.800 gmund ALDI auf1.060
gm Verkaufsfldche erweitern. Die Realisierung des Vorhabens soll liber eine Bauleitpla-
nung erfolgen.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Darliber hinaus waren die landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Mecklenburg-Vorpommern und im Landkreis Ludwigslust-
Parchim (LROP, RROP) sowie der Fachplan Einzelhandel flir Grabow zu berticksichtigen.

Fur die Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind aufgrund
der negativen Einwohnerentwicklung sowie der unterdurchschnittlichen Kaufkraftver-
haltnisse flr die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Grabow restriktiv zu bewerten.
Dies ist bei der Wirkungsprognose als wirkungsverscharfender Effekt berlcksichtigt
worden.

Fur das Vorhabenist von einer intensiven Wettbewerbssituation in Grabow und im Nor-
den Richtung Ludwigslust, aber einer geringen Wettbewerbsintensitat im stidlichen
Umland auszugehen, was sich tendenziell beglinstigend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets Richtung Stiden auswirkt. Das Einzugsgebiet umfasst in der Zone 1 das ge-
samte Kernstadtgebiet von Grabow. Zur Zone 2 zahlen die umliegenden Gemeinden
des Nahbereichs Muchow, Zierzow, Brunow, Dambeck, Méllenbeck, Balow, Prislich,
Kremmin, Milow, Steesow (Grabow) und Gorlosen. Das Kundenpotenzial des Vorhabens
wird sich zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit im Jahr 2026 auf knapp 9.900 Perso-
nen belaufen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis
zum Jahr 2026 leicht auf rd. 61,3 Mio. € absinken. Davon sind rd. 33,8 Mio. € dem pe-
riodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf zuzurechnen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 5.300 gm in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 25,5 Mio. € Umsatz generiert
(ohne aperiodische Randsortimente). Sowohl die Verkaufsflachendichte als auch die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat sind im Untersuchungsraum unter-
durchschnittlich ausgepragt und deuten auf Kaufkraftabfliisse vor allem nach Lud-
wigslust.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich im priifungsrelevanten Worst Case filr das Ge-
samtvorhaben ein Umsatzvolumen von rd. 12,2 Mio. €, wovon 11,4 Mio. € auf den
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periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallt. Der prifungsrelevante
Zusatzumsatz ggu. dem Status Quo betragt rd. 3,2 Mio. €. Davon entfallen rd. 2,9 Mio.
€ auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben erreichen nach den Progno-
sen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 9,2 %. Der kritische
Abwagungsschwellenwert von 10 % wird dabei in Bezug auf die Streulagen in Grabow
leicht Uberschritten (rd. 10,1 %). Da es sich bei diesen Standorten nicht um zentrale
Versorgungsbereiche handelt und auch die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung nicht gefahrdet ist, bleiben die Auswirkungen ohne stadtebauliche/versorgungs-
strukturelle Relevanz, selbst wenn es hier zu einem vorhabeninduzierten Marktaustritt
kommen sollte.

Far die Innenstadt Grabow als einzigem zentralen Versorgungsbereich in Grabow erge-
ben sich Umsatzriickgange unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle. Die Angebote in
der Innenstadt stehen dartber hinaus nur bedingt im Wettbewerb mit dem Planvorha-
ben. Stérungen im Zentrengefiige der Stadt Grabow bzw. negative Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche sowie der verbraucherna-
hen Versorgung kénnen damit ausgeschlossen werden. Ein VerstoB gegen das Beein-
tréchtigungsverbot liegt nicht vor. Gleiches gilt fiir den Nahbereich.

Die durch die Ruckholung aktuell bestehender Nachfrageabfllisse betroffenen Stand-
orte in Ludwigslust, Karstadt und Eldena werden im Schnitt mit max. rd. 3 % betroffen
sein. Auch hier knnen negative Folgewirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Zentren
und eine Beeintrachtigung der Nahversorgung ausgeschlossen werden.

Der Stadt Grabow ist seitens der Regionalplanung die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als
Standort fiir groBfléchige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Ferner geht das Einzugsge-
biet nur unwesentlich {iber den raumordnerisch ausgewiesenen Nahbereich hinaus.
Das Vorhaben steht somit im Einklang mit dem Kongruenz- und dem Konzentrations-
gebot.
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Mit dem Integrationsgebot steht das Vorhaben unter Bezugnahme auf die Ausnah-
meregelung ebenfalls im Einklang, da eine Ansiedlung in integrierter Lage im zentralen
Versorgungsbereich aus stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist, das Vorhaben
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und die Versorgungsberei-
che nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Sinne einer Reduzierung des Wegeaufwands tragen zudem Verbundstandorte aus
deinem Vollversorger und einem Discounter zur Verbraucherzufriedenheit bei, sodass
die Erh6hung der Zukunftsfahigkeit des Standorts zu begrt3en ist. Gleichwohl ergibt
sich daraus keine grundsatzlich neue Wettbewerbssituation fur die Gbrigen Betriebe in
Grabow.

Mit dem Fachplan Einzelhandel fiir die Stadt Grabow steht das Vorhaben ebenfalls im
Einklang.

Hamburg, Oktober 2024

Ulrike Rehr Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH



