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Vorbemerkungen zur Methodik

= Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Be-
rechnungen die — unter realistischen Bedingungen — maximal zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungswirkungen dargestellt werden.

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
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1 Beschreibung des Planvorhabens und des Standortes

Bad Sulze ist eine Landstadt mit rd. 1.735 Ew. " im Landkreis Vorpommern-
Rigen. Als Grundzentrum soll Bad Siilze neben dem eigenen Stadtgebiet
auBerdem fir die Gemeinden Dettmannsdorf, Eixen und Lindholz mit zu-
sammen 2.448 Einwohner:iinnen ,Einrichtungen der Grundversorgung”
vorhalten?.

Bad Sulze liegt im Schnittpunkt der LandesstraBen L19 und L23 und befin-
det sich etwa 6 km nordlich der A20-Abfahrt ,Bad Siilze”, die sich ungeféhr
auf halbem Weg zwischen den Oberzentren Rostock und Stralsund befin-
det. Den StraBen kommt eine gewisse Bedeutung als touristische Neben-
strecken in Richtung Halbinsel Fischland-DarB3-Zingst und Boddenland-
schaft zu. Sie verzeichnen eine dementsprechende Frequenz an touristi-
schen Durchgangsverkehren.

Fir Bad Sulze selbst spielt der Tourismus nur eine untergeordnete Rolle.
Abgesehen von einer Reha-Klinik sind in der Stadt keine gewerblichen Be-
herbergungsbetriebe vorhanden. Da die Reha-Klinik fiir ihre Gaste eine
Vollversorgung bietet, sind auch bei den gastronomischen Angeboten so-
wie im Einzelhandel keine touristisch ausgerichteten Betriebe wahrnehm-
bar.

Bereits im Jahr 2021 hat die cima ein kommunales Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Bad Sulze erstellt. Darin wurde unter anderem festgestellt,
dass der Ortskern von Bad Siilze aufgrund seines geringen Einzelhandels-
besatzes und der kaum vorhandenen baulichen Entwicklungsperspektive
nicht als zentraler Versorgungsbereich qualifiziert werden kann.

Als einziger Nahversorgungsstandort des Stadtgebietes befindet sich stid-
lich des Kernstadtgebietes, dstlich der Einmiindung der Stra3e Mdllerberg
in die L19 derzeit ein NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter mit
rd. 600 m? Verkaufsfliche. Dieser ist allein nicht in der Lage, fur die

' Stand 30.06.2022; Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, 2023

rd. 4.200 Ew. des raumordnerischen Nahbereichs eine qualifizierte Le-
bensmittelnahversorgung sicherzustellen.

Daher ist nunmehr geplant, auf der gegentiberliegenden Seite der StraBe
Mdllerberg einen zusatzlichen Nahversorgungsstandort zu realisieren.
Konkret ist dort die Errichtung eines modernen Koppelstandortes aus ei-
nem EDEKA Supermarkt und einem ALDI Lebensmitteldiscounter geplant.
Die Betriebe sollen zusammen maximal rd. 2.800 m? Verkaufsflache auf-
weisen, davon rd. 1.500 m? fir den EDEKA Lebensmittelvollsortimenter
und rd. 1.300 m? fiir den ALDI Lebensmitteldiscounter.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an der L19 und nahe der L23 (Au-
gust-Bebel-StraBe) verfligt der Vorhabenstandort liber eine sehr gute
Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet und aus den Gemein-
den des Nahbereichs. Ebenso ist der Standort sehr gut mit dem Fahrrad
zu erreichen: Die Bewohneriinnen des gesamten Kernsiedlungsbereich
von Bad Silze (ohne Ortsteil Redderstorf) erreichen den Standort inner-
halb von maximal finf 5 Minuten mit dem Fahrrad.

AuBerdem ist der Standort aus nahezu dem gesamten Kernsiedlungsbe-
reich fuBlaufig innerhalb von maximal 10 Minuten Gehzeit zu erreichen.
Somit ist auch die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes als positiv zu
bewerten.

Da sich in rdumlicher Nahe zum Projektstandort bereits ein NETTO Le-
bensmitteldiscounter befindet, wiirde die Realisierung des Vorhabens in
raumlicher Hinsicht zu keiner Verbesserung im Nahversorgungsnetz fiih-
ren. In qualitativer Hinsicht wiirde die Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters sowie eines groBflachigen Lebensmitteldiscounters jedoch
eine deutliche Verbesserung der Nahversorgungssituation im Vergleich
zum Ist-Zustand darstellen.

2 vgl. hierzu Abschnitt 3.2 (2) LEP M-V 2016 und Abschnitt 3.2.2 RREP MM/R 2011

Cima.
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In unmittelbarer Nahe befindet sich die Bushaltestelle ,Bad Stlze Scheu-
nenviertel”. Hier halt der Regionalbus 120 zwischen Bad Siilze und
Rostock. In westliche Richtung (Gemeinde Dettmannsdorf) ist der Vorha-
benstandort also an das regionale OPNV-Netz angebunden. Insgesamt
spielt der OPNV fiir die Nahversorgung in Bad Siilze allerdings kaum eine
Rolle, da es keine Buslinien gibt, die den Standort mit weiteren Gemeinden
in der naheren Umgebung anbinden kénnten.

Mit der ZielgréBe von maximal rd. 2.800 m? Verkaufsflache handelt es sich
zweifelsfrei um ein groBflachiges Einzelhandelsprojekt i.S.v. § 11 Abs.
3 BauNVO. Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse missen daher die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die bestehenden Nahversorgungsstruktu-
ren in Bad Siilze sowie in benachbarten Wettbewerbsorten untersucht
werden. Hierbei geht es um die Frage, welche Auswirkungen von den ge-
planten Lebensmittelmarkten auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die integrierten Nahversorgungsstandorte im Betrachtungsraum zu er-
warten wéren.

Abb. 1: Zufahrt zur StraBBe Miillerberg von der L 19

Foto: cima 2021

Abb. 2: Blick auf den Vorhabenstandort von der L 19

Foto:

cima 2021

Cima.
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Abb. 3:

® Projektstandort
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Kartenbasis:  Geobasis DE / BKG 2023
Bearbeitung:  cima 2023

Lage des Vorhabenstandortes mit stadtebaulicher Einbindung

Abb. 4: FuBldufige Erreichbarkeit und Fahrrad-Erreichbarkeit des Vor-
habenstandortes
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Cima.

Abb. 5: Lageplan des Vorhabens

Quelle: GROTH Ingenieure, Stand 19.03.2021
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Cima.

2 Einzugsgebiet, Untersuchungsraum und Wettbewerb

2.1 Einzugsgebiet der geplanten Lebensmittelmarkte

Fir die Ermittlung der 6konomischen Auswirkungen fand eine detaillierte Somit wohnen in dem ermittelten Einzugsgebiet des Vorhabens insge-
Wettbewerbsanalyse im Umfeld des Vorhabenstandortes an der StraBe samt 4.183 Personen3, davon

Miillerberg in Bad Siilze statt. Die Attraktivitat der konkurrierenden Ein- = 1.735 Personen in der Zone | (= Stadt Bad Siilze) und

kaufslagen wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen der cima abgeschatzt. = 2.448 Personen in der Zone Il (= Gemeinden Dettmannsdorf, Eixen und

Einzugsgebiet Lindholz).

Das prognostizierte betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des geplan-
ten Koppelstandortes aus EDEKA Supermarkt und ALDI Lebensmitteldis-
counters durfte sich im Kern auf die Stadt Bad Suilze selbst (Zone |) sowie
dartiber hinaus auf die Gemeinden Dettmannsdorf, Eixen und Lindholz
(Zone 1) beschranken.

Hier gilt, dass mit zunehmender Entfernung auch die Einkaufsorientierung
auf Bad Sulze sinkt bzw. die Orientierung auf Wettbewerbsstandorte
steigt. So kdnnen bspw. die Bewohner:innen des Ortsteils Langsdorf (Ge-
meinde Lindholz) mit Tribsees einen Wettbewerbsort in vergleichbarer
Fahrzeit erreichen. Aus Dettmannsdorf-Kolzow (Gemeinde Dettmanns-
dorf) ist die Fahrzeit nach Marlow sogar etwas kiirzer als die Fahrzeit nach
Bad Siilze, allerdings sind die Wettbewerbsstrukturen in Marlow schwa-
cher ausgepragt (kein Lebensmittelvollsortimenter), sodass davon ausge-
gangen werden kann, dass ein Teil der Verbraucher:iinnen dennoch den
etwas weiteren Weg in Kauf nimmt, um am Vorhabenstandort ein umfas-
senderes Nahversorgungsangebot zu bekommen.

3 Stand 30.06.2021; Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2022
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Abb. 6: Einzugsgebiet und PKW-Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes
Rl 7" hagen)
Legende Ahrghshagents.
@ Projektstandort i ~Daskow Ny
. . - P\ 2907\
[ Einzugsgebiet Pantlitz_ -

15 min Fahrzeitisochrone PKW
10 min Fahrzeitisochrone PKW o~
) [0 S Kunlrade\

AN
; "f”/(,_

Kartenbasis:  Geobasis DE / BKG 2023
Fahrzeitzonen: auf Basis von openrouteservice.org
Bearbeitung:  cima 2023

Cima.



Auswirkungsanalyse ,Scheunenviertel” Bad Stlze 2023

2.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet

Die Berechnung des Nachfragepotenzials im definierten Einzugsgebiet
der geplanten Lebensmittelmarkte erfolgt auf Basis aktueller Bevolke-
rungszahlen und der gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffer. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Einzugsgebiet (=Bad Siilze,
Dettmannsdorf, Eixen, Lindholz) liegt bei 85,64 Damit liegt die Kaufkraft-
kennziffer im Einzugsgebiet signifikant unter dem Bundesdurchschnitt (=
100), sowie unter dem landesweiten Durchschnitt in Mecklenburg-Vor-
pommern (90,5) und dem Landkreis Vorpommern-Riigen (88,6).

Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 6.377 €
fur das Jahr 2023 zugrunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird
dieser an das ortliche Niveau im Einzugsgebiet angepasst. Es ergibt sich
somit ein lokaler Ausgabesatz im Einzelhandel von rd. 5.461 € pro Person
und Jahr.

Fir die 4.183 Einwohner:innen im Einzugsgebiet ergibt sich somit in der
Summe ein Nachfragepotenzial im stationdren Einzelhandel von
rd. 22,8 Mio. € jahrlich.

Von dieser Kaufkraft der Bevolkerung im betriebswirtschaftlichen
Einzugsgebiet entfallen rd. 9,5 Mio. € auf das vorhabenrelevante
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und weitere rd.
1,8 Mio. € auf das ebenfalls vorhabenrelevante Nebensortiment Dro-
geriewaren.

4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir die Gemeinden; eigene Berechnungen
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2023, basierend auf Statistisches Bundesamt

Die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel steht als Kernsorti-
ment der geplanten Lebensmittelmarkte im Betrachtungsmittelpunkt der
vorliegenden Auswirkungsanalyse. Ebenso wird das das Sortiment Droge-
riewaren als bedeutsames Nebensortiment des Supermarktes und des Le-
bensmitteldiscounters in die Auswirkungsanalyse einbezogen.

Selbstverstandlich wird der geplante Standort auch in gewissem Umfang
Kaufkraft mit weiteren Randsortimenten des Non-Food-Sektors binden
(bspw. Haushaltswaren, Tiernahrung, Schreibwaren, Zeitschriften, Schnitt-
blumen usw. sowie wochentlich wechselnde Aktionswaren im Lebensmit-
teldiscounter). Der Umsatz mit solchen Sortimenten erreicht in vergleich-
baren Markten nach Erfahrungswerten der cima einen Anteil von weniger
als 10 %.

Cima.
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2.3 Untersuchungsraum flr die 6konomische Wirkungsprognose

Die cima geht davon aus, dass auch auBerhalb des betriebswirtschaftli-
chen Einzugsgebietes (vgl. Kap. 2.1) mit Umsatzumverteilungseffekten zu
rechnen ist. Um diese Auswirkungen in der Prognose abbilden zu kénnen,
wird fir die vorliegende Analyse ein Untersuchungsraum festgelegt, wel-
cher iber das prognostizierte Einzugsgebiet hinausgeht.

Der Untersuchungsraum des Planvorhabens beschreibt den Bereich, in-
nerhalb dessen wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch Um-
satzverlagerungen betroffen sein kdnnten. Im Kern der Betrachtung steht
die Frage, wo diejenigen Kund:innen, welche zukiinftig ihre Lebensmitte-
leinkdufe am Vorhabenstandort tatigen wirden, bisher ihre Einkaufe tati-
gen. Beim Untersuchungsraum geht es also um den Einkaufsort der Ver-
braucher:iinnen, wahrend das Einzugsgebiet den Wohnort der Verbrau-
cher:innen abbildet. Somit umfasst der relevante Untersuchungsraum re-
gelméaBig eine groBere raumliche Ausdehnung als das zu erwartende be-
triebswirtschaftliche Einzugsgebiet.

Fir die Herleitung des relevanten Untersuchungsraums wurde zunachst
eine 10-Minuten- sowie 15-Min-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort
erstellt. Diese Zone beriicksichtigt u.a. die topografischen und verkehrli-
chen Gegebenheiten, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes
bzw. der Wettbewerbsstandorte haben.

In der so definierten Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten
Gemeinden in den Untersuchungsraum aufgenommen. Durch Vor-Ort-Er-
hebungen wurde schlieBlich erfasst, ob und in welchem Umfang innerhalb
des definierten Untersuchungsraums wettbewerbsrelevante Einzelhan-
delsstrukturen vorzufinden sind.

Als relevanter Untersuchungsraum wird fir die vorliegende Auswirkungs-
analyse im Ergebnis ein Gebiet definiert, das neben den Gemeinden des
Einzugsgebiets (Bad Siilze, Dettmannsdorf, Eixen, Lindholz) auch die Ge-
meinde Marlow und die Stadt Tribsees umfasst.

Sollten innerhalb des definierten Untersuchungsraums keine strukturscha-
digenden Effekte durch das Planvorhaben zu ermitteln sein, kann daraus
im Analogieschlussverfahren gefolgert werden, dass auch fiir weiter ent-
fernt liegende Orte keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Abb. 7: Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose
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2.4 Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum

In den nachfolgenden Kapiteln 2.4.1 bis 2.4.5 werden kurz die Einzelhan-
delsstrukturen im Untersuchungsraum beschrieben, wobei sich die Be-
schreibung schwerpunktmaBig auf die untersuchungsrelevanten Branchen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren bezieht.

Die Wettbewerbsstrukturen wurden im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung
durch die cima im Juni 2023 erfasst. Dabei wurden vor Ort alle Lebensmit-
telbetriebe (u.a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Getrdnkemarkte,
sonstige Lebensmittelgeschéfte, Lebensmittelhandwerk) und weitere Ge-
schafte mit relevanter Lebensmittelverkaufsflache erfasst. Ebenso wurden
Geschafte mit relevanten Drogeriewaren-Verkaufsflachen erfasst.

Erhoben wurde bei allen Betrieben jeweils die Lage, die Firmierung, die
Branche, der Betriebstyp und die Verkaufsflache (gesamt und gegliedert
nach Sortimenten). Die GroBe der Verkaufsrdume war dann Ausgangs-
punkt fir eine qualifizierte Umsatzschatzung auf Basis realistischer Fla-
chenproduktivitaten, die — in Abhangigkeit von der jeweiligen Leistungs-
fahigkeit der Betriebe und der beobachteten Kundenfrequenz — schlieBlich
an die individuelle Standortsituation angepasst wurden.

2.4.1 Bad Siilze, Ortskern

Der Ortskern Bad Siilze befindet sich im Bereich um die StraBen Am Markt
und der SalinenstraBBe bis zur Kurzen StraBe und Pferdemarkt im Osten
und entlang der August-Bebel-StraBe bis zur Kreuzung Mdllerberg/ Reif-
erbahn im Westen. Es handelt sich um den historischen Stadtkern von Bad
Silze und somit um eine ,gewachsene” Versorgungslage, die den Identi-
fikationskern der Stadt bildet.

Obwohl der Ortskern nicht als zentraler Versorgungsbereich definiert wer-
den kann®, Gbernimmt er wichtige Grundversorgungsfunktionen vor allem
in Bezug auf die ergdnzenden Nutzungen (kundenorientierte Dienstleis-
tungen, Gastronomie). ,In dieser kleinteiligen Zentralitat ist der Ortskern

> vgl. hierzu Ausfihrungen im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Sulze 2021, S. 11

von Bad Silze auch zukiinftig zu erhalten und weiter zu qualifizieren” (EHK
2021, S. 12), weshalb in der nachfolgenden 6konomischen Wirkungsprog-
nose die Auswirkungen auf diesen Standort separat vom Ubrigen Stadt-
gebiet untersucht werden.

Im Ortskern von Bad Siilze existieren zwei Einzelhandelsbetriebe mit dem
untersuchungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, nam-
lich eine Fleischerei sowie ein Backshop mit Post-/Paketshop und Lotto-
annahme).

Abb. 8: Ortskern Bad Siilze: Blick vom Marktplatz in Richtung Ganse-
markt

Foto: cima 2021

Cima.
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Cima.

2.4.2 Bad Siilze, ijbriges Stadtgebiet Abb. 9 Eingangsbereich des NETTO-Marktes am Miillerberg

- -

Nahversorgungsstandort an der L19 / Miillerberg

Wie oben beschrieben befindet sich der einzige Nahversorgungsstandort
von Bad Siilze stdlich des Kernstadtgebietes, dstlich der Einmiindung der
StraBe Miillerberg in die L19. Direkt westlich des Nahversorgungsstandor-
tes, auf der gegeniberliegenden Seite der Strale Millerberg, befindet
sich der Projektstandort.

Der Standort besteht aus zwei Handelsimmobilien, die um einen gemein-
samen Parkplatz angeordnet sind. In der nérdlichen Immobilie befindet
sich ein NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter, welcher derzeit der einige
Lebensmittelnahversorger von Bad Silze ist. Im Vorkassenbereich des
NETTO-Marktes ist zudem eine Backerei ansassig.

Der NETTO-Markt weist eine GréBe von gut 600 m? Vkfl. auf und entspricht
damit nicht mehr den Anforderungen an zeitgemaBe Lebensmitteldis-
counter. Es bestehen daher Absichten, den NETTO-Markt in die sudliche,
derzeit leerstehende Immobilie zu verlagern, da dort eine Verkaufsfla-
chengréBe von voraussichtlich rd. 800 m? realisiert werden kénnte. Da
diese Planungen jedoch noch nicht weiter konkretisiert sind, wird der
NETTO-Markt fur die vorliegende Wirkungsprognose in dem Bestandsob- Foto: cima 2023
jekt betrachtet, also mit rd. 600 m? Verkaufsflache.

Weitere Wettbewerbsrelevante Betriebe

Neben einer Tankstelle, die im Ublichen MaBe das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel verkauft, existiert im Stadtgebiet von Bad Siilze ein Ge-
trdnkemarkt.

13
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2.4.3 Stadt Marlow

In der Stadt Marlow ist ein Netto Marken-Discount Lebensmitteldiscoun-
ter inklusive Backerei im Vorkassenbereich ansassig. Der Netto-Markt
weist mit rd. 800 m? eine noch marktgéngige Dimensionierung auf, Der
Lebensmittelmarkt prasentiert sich zwar nicht top-modern, aber dennoch
hinreichend ansprechend und wettbewerbsfahig. Es handelt sich hierbei
um eine siedlungsstrukturelle Randlage an der L 18.

Dariber hinaus sind im Stadtgebiet von Marlow drei weitere Backereien,
ein Tankstellenshop und Sonderpostenmarkt mit Lebensmittel- und Dro-
geriewaren-Randsortiment ansassig.

Der Ortskern von Marlow befindet sich im Bereich der StraBe Am Markt.
Hier sind aber, von einer Apotheke und einem Augenoptikgeschéaft abge-
sehen, keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden, sodass es sich nicht um ei-
nen zentralen Versorgungsbereich handelt.

Abb. 10:

Eingangsbereich des Netto-Marktes in Marlow

—

Foto: cima 2023

2.4.4 Wettbewerbsstrukturen der Stadt Tribsees

In der Stadt Tribsees sind ein EDEKA Lebensmittelvollsortimenter und LIDL
Lebensmitteldiscounter (zzgl. Backerei im Vorkassenbereich) als Wettbe-
werber ansassig.

Beide Markte préasentieren sich weitgehend zeitgemaB. Wahrend sich der
EDEKA-Markt mit rd. 1.200 m? Verkaufsflaiche eher im unteren GréBenbe-
reich fur Lebensmittelvollsortimenter befindet, wurde der LIDL-Markt be-
reits auf eine zeitgemé&Be Dimensionierung von rd. 1.100 m? Verkaufsfla-
che erweitert.

Daruber hinaus bietet im Stadtgebiet von Tribsees lediglich ein Tankstel-
lenshop untersuchungsrelevante Sortimente an. Somit existiert in Tribsees
auch kein zentraler Versorgungsbereich. Das gewachsene Ortszentrum,
das sich entlang der Karl-Marx-StraBe erstreckt, iibernimmt nahezu keine
Einzelhandelsfunktion.

Abb. 11:

LIDL-Markt in Tribsees
’ g T

Foto: cima 2023

Cima.
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Cima.

Abb.12:  EDEKA-Markt in Tribsees 2.4.5 Gemeinde Dettmannsdorf

In der Gemeinde Dettmannsdorf sind im Ortsteil Dettmannsdorf-Kélzow
ein Tankstellenshop sowie Lebensmittel-Spezialitdtengeschaft ansassig. In
dem kleinen Lebensmittelladen gibt es Wildfleisch und -wurstwaren sowie
regionale Spezialitdten (Honig, Likdre, Sanddornprodukte usw.). Damit ist
der Laden eher auf eine touristische Versorgung als auf eine wohnortnahe
Grundversorgung ausgerichtet. Er kann dementsprechend auch nicht als
direkter Wettbewerber der beiden geplanten Lebensmittelmarkte be-
trachtet werden.

Gemeindegebiet ist an der L19 eine Tankstelle sowie ein Lebensmittelge-
schaft ansassig, die das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in gerin-
gem Umfang anbieten.

Foto: cima 2023

2.4.5 Ubriger Untersuchungsraum

In den Ubrigen Gemeinden des definierten Untersuchungsraums, also in
Eixen und Lindholz, sind keine untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen vorhanden.

15
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Abb. 13: Ubersicht der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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3 Wirkungsprognose

3.1 Umsatzerwartung des geplanten Lebensmittelmarktes

In der Stadt Bad Siilze wird derzeit die Neuansiedlung eines modernen
Koppelstandortes fiir zwei Lebensmittelmarkte geplant. An der L19, west-
lich der StraBe Millerberg, sollen ein EDEKA Lebensmittelvollsortimenter
mit maximal rd. 1.500 m? Verkaufsfliche und ein ALDI Lebensmitteldis-
counter mit rd. 1.300 m? Verkaufsfliche angesiedelt werden.

Damit handelt es sich um ein groBflachiges Planvorhaben (> 800 m? Vkfl.)
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. In der 6konomischen Wirkungsprog-
nose soll daher geprift werden, ob das Vorhaben negative Auswirkungen
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO hétte. Da innerhalb des definierten Untersu-
chungsraums keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind (vgl.
Kap. 2.4) kommt vorliegend vor allem eine wesentliche Beeintrachtigung
der wohnortnahen Versorgung in Frage.

Der Angebotsschwerpunkt der beiden geplanten Lebensmittelmarkte
wirde sehr deutlich auf den nahversorgungsrelevanten Sortimenten des
periodischen Bedarfs liegen: Basierend auf den Angaben des Auftragge-
bers sowie einem Abgleich der Sortimentsstruktur mit vergleichbaren
Markten in der Region gehen wir davon aus, dass rd. 85 % (2.370 m?) der
Verkaufsflache auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ent-
fallen und rd. 7 % (195 m? auf das Nebensortiment Drogeriewaren. Auf
sonstige Randsortimente entfallen somit in der Summe nur rd. 8 %
(235 m?), davon 110 m? fiir die tiblichen Randsortimente im EDEKA-Markt
(u.a. Haushaltswaren, Tiernahrung, Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften)
und 125 m? fiir die Randsortimente im Aldi-Markt (Tiernahrung, Zeitschrif-
ten, Schnittblumen sowie wdchentlich wechselnde Aktionswaren).

Aufgrund des sehr geringen Verkaufsflachen- und Umsatzanteils der ein-
zelnen Randsortimente ist davon auszugehen, dass die 6konomischen
Auswirkungen hier rechnerisch nicht nachweisbar sind bzw. dass zentren-
schadigende Effekte von vornherein ausgeschlossen werden kdnnen. In

der nachfolgenden 6konomischen Wirkungsprognose werden daher nur
die Auswirkungen des Hauptsortiments Nahrungs- und Genussmittel so-
wie des bedeutsamen Nebensortiments Drogeriewaren ermittelt. Das be-
deutet, dass die Warengruppen Zeitschriften, Schnittblumen und die
Randsortimente des aperiodischen Bedarfs nicht gesondert betrachtet
werden.

Zur Ermittlung der Umsatzleistung des Planvorhabens sind Flachenpro-
duktivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich an der 6rtlichen Wettbe-
werbssituation in Bad Siilze und in der Region orientieren sowie auf
Grundlage durchschnittlicher Flachenproduktivitdten entsprechender Be-
triebstypen und vergleichbarer Verkaufsflichendimensionierungen im
Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind.

Fir den ALDI-Markt mit 1.300 m? Verkaufsflaiche geht die cima von einer
Umsatzleistung von maximal rd. 6,9 Mio. € aus (brutto, p.a.), was einer Fla-
chenleistung von rd. 5.340 €/m? Vkfl. entspricht. Fiir den EDEKA-Markt mit
1.500 m? Verkaufsflache wird ein Umsatz von maximal rd. 5,7 Mio. € prog-
nostiziert, also eine Flachenleistung von rd. 3.820 €/m?.

Cima.

17



Auswirkungsanalyse ,Scheunenviertel” Bad Siilze 2023

Abb. 14: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des geplanten EDEKA-

Marktes

Verkaufsfl.

Umsatz

ima-W
cima-Warengruppe i m? in Mio. €

1.300
90
110

1.500

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren 03

sonstige Randsortimente (kumuliert)

Quelle: cima 2023

Abb. 15: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des geplanten ALDI-

Marktes

Verkaufsfl.

q Umsatz
cima-Warengruppe

in m? in Mio. €
1.070
105
125
1.300

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren 0,6

sonstige Randsortimente (kumuliert)

Quelle: cima 2023

Cima.

Abb. 16: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Vorhabenstandortes

~Scheunenviertel” gesamt

Verkaufsfl.

Umsatz

ima-W
cima-Warengruppe i m? in Mio. €

2.370
195
235

2.800

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren 09

sonstige Randsortimente

Quelle: cima 2023
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3.2 Okonomische Wirkungsprognose

3.2.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Vorhaben ist die Umsatzum-
verteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings be-
deutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn
die Verdnderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich
irrelevant® — das Planungsrecht kennt keinen ,Konkurrenzschutz”. Erfor-
derlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Ef-
fekte” nach sich zieht, d.h. ein SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit
stadtebaulichen Folgen, wie ,Trading-Down-Effekten”, Verédung einer In-
nenstadt oder Unterversorgung der Bevolkerung.’

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstim-
mungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” ande-
rerseits zu unterscheiden. Dabei ist allgemein anerkannt, dass es keinen
numerisch-prazisen Schwellen- oder Grenzwert gibt. Die Oberverwal-
tungsgerichte Koblenz und Lineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde
eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lasst.8 °

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che zu berticksichtigen. Es gilt somit in die Abwdgung einzustellen, ob die
Einzelhandelsneuansiedlung zu einer Beeintrachtigung bestehender zent-
raler Versorgungsbereiche flihren wirde. Bezlglich dieser Beeintrach-

¢ Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

7 OVG Greifswald, Urteil vom 15.04.1999 - 3 K 36/97; OVG Miinster, Urteil vom 06.06.2005 —
10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE

8 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001 — 8 A 11441/00; OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997
-7 A2902/93

9 OVG Luneburg, Beschluss vom. 21.02.2002 — 1 MN 4128/01 u. Beschluss vom 30.10.2000 —
1 M 3407/00, NStN 2001

tigung kann auf die Grundsatze zu schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche nach § 34 Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden.®
Zudem sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes — hier
das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Silze 2021 — zu berlicksichti-
gen.

Stadtebaulich relevant sind danach Auswirkungen eines Einzelhandelsvor-
habens erst dann, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen
Versorgungsbereichs in beachtlichem Ausmal beeintrachtigt und damit
gestort werden wiirde. Eine solche Funktionsstdrung liegt vor, wenn der
zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder
hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahr-
nehmen kann.!' Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind
nicht erst dann schadlich, wenn sie die Schwelle zur Unzumutbarkeit Gber-
schreiten. Ein tauglicher MaBstab sind hierbei die zu erwartenden Kauf-
kraftabfliisse.*?

Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kauf-
kraftabfluss ist gesetzlich jedoch nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte
Umsatzumverteilungssatze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen
Schluss zu. In der Tendenz geht die obergerichtliche Rechtsprechung al-
lerdings faustformelartig davon aus, dass erst Umsatzverluste ab einer
GroBenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind.*® Auch

10 OVG Koblenz, Urt. v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG —, Rdnr. 74 (zitiert nach juris); OVG
Lineburg, Beschl. v. 29.04.2021 — 1 MN 154/20 —, Rdnr. 40 m.w.N. (zitiert nach juris).

1 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 -4 C 7.07 -, Rdnr. 14 (zitiert nach juris); BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rdnr. 13 (zitiert nach juris).

12 OVG Luneburg, Beschl. v. 29.04.2021 — 1 MN 154/20 —, Rdnr. 40 m.w.N. (zitiert nach juris).

¥ OVG Miunster, Urt. v. 02.12.2013 - 2 A 1510/12 —, Rdnr. 94 (zitiert nach juris); OVG Kob-
lenz, Urt. v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG —, Rdnr. 75 (zitiert nach juris); VGH Mann-
heim, Beschl. v. 09.12.2010 - 3 S 2190/10 -, Rdnr. 6 (zitiert nach juris).

Cima.
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nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkun-
gen auf Einzelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines Einzelhandels-
groBprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 %
und 20 % relevant.* Es handelt sich also um einen sog. Anhaltswert und
nicht um eine exakt definierte Schwelle, ab der stadtebauliche Auswirkun-
gen gegeben sind bzw. unterhalb dieser solche Auswirkungen ausge-
schlossen werden kdnnen.t®

Gleichwohl lassen sich feste Prozentsatze, bei deren Unterschreiten stets
von unschédlichen und bei deren Uberschreiten immer von schidlichen
Auswirkungen auszugehen ist, nicht angeben.'8 Der PriifungsmaBstab for-
dert eine Gesamtbetrachtung aller stddtebaulich relevanten Umstande im
jeweiligen Einzelfall unter Beriicksichtigung einer vor Ort durchgefiihrten
Bestands- und Wettbewerbsaufnahme. Es sind also immer die spezifischen
Umstdnde vor Ort entscheidend. Hierzu zahlt insbesondere — die Aufzah-
lung ist nicht abschlieBend - eine etwaige Vorschadigung des Versor-
gungsbereichs auf der einen Seite oder eine besondere Stabilitat des Ver-
sorgungsbereichs auf der anderen Seitel’, die Entfernung zwischen dem
Vorhaben und dem betroffenen zentralen Versorgungsbereich oder die
Gefahrdung eines vorhandenen Magnetbetriebs, der maBgebliche Bedeu-
tung fir die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs hat.18
Relevant ist dabei vor allem die Vorhabenverkaufsflache im Verhéltnis zur
vorhandenen Verkaufsfliche derselben Branche im zentralen Versor-
gungsbereich.1®

Es kann festgehalten werden, dass ohne das Vorliegen derartiger beson-
derer Umstande unterhalb eines prognostizierten Kaufkraftabflusses von
10 % regelmaBig keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Sinne
der Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbereichs anzunehmen

4 Moench/Sander, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

gif (Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.), Qualitatskriterien fir Ein-

zelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 171 ff. mit weiteren Nachweisen.

6 Vgl. nur VG Freiburg (Breisgau), Urt. v. 22.09.2020 — 13 K 3129/19 —, Rdnr. 90 (zitiert nach
juris); Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage
(2018), Seite 192.

sind. Im Rahmen der Abwéagung sind aber auch die Entwicklungsmaglich-
keiten der zentralen Versorgungsbereiche einzustellen und zu betrachten,
zumindest dann, wenn sie in den Einzelhandelskonzepten (nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB) vorgesehen sind. Mit Blick auf die zu schiitzende verbrau-
chernahe Versorgung sind aber unter Umstanden auch Solitarstandorte
zu beleuchten — etwa dann, wenn sie Bedeutung hierflir haben. Daher ist
nachfolgend auch zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben wesentliche
Auswirkungen auf diese solitdren Nahversorgungsstrukturen haben
kdnnte bzw. haben wiirde.

Die cima bewertet nachfolgend alle Umsatzumverteilungen — unabhéngig
von ihrer Hohe — dahingehend, ob sie wesentliche negative Folgen insbe-
sondere fiir die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen erwar-
ten lassen.

7 BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rdnr. 16 (zitiert nach juris).

'8 BVerwG, Beschl. v. 12.01.2012 - 4 B 39/11 —, Rdnr. 12 (zitiert nach juris); BVerwG, Beschl.
v. 12.01.2017 — 4 B 43/16 —, Rdnr. 4 (zitiert nach juris); Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der
standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage (2018), Seite 190 ff.

9 Zum Ganzen: gif, Qualitétskriterien fiir Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 97 ff,, 171;
BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rdnr. 15 (zitiert nach juris).

Cima.
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3.2.2 Umsatzumverteilungseffekte

Der geplante Nahversorgungsstandort ,Scheunenviertel” in Bad Siilze, be-
stehend aus einem EDEKA-Supermarkt und einem ALDI-Lebensmitteldis-
counter, wirde in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfrequenzen
innerhalb des definierten Untersuchungsraums (vgl. Kap. 2.3) zur Folge
haben. Daher ist abzuwdgen, inwieweit der bestehende Einzelhandel in-
nerhalb des raumlich definierten Bereiches durch Frequenzverluste und
Umsatzumverteilungseffekte tangiert ware und ob dadurch negative stad-
tebauliche Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO insbesondere auf die
wohnortnahen Versorgungsstrukturen ausgeldst werden wiirden.

Die Prognose der Umsatzumverteilungen innerhalb der Einzelhandels-
strukturen geht auf den 6konometrischen Modellansatz nach Huff?° zu-
rick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden
Einzelhandelsstandorte sowie das Abwagen des Zeitaufwandes zum Auf-
suchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung
fur die Entwicklung eines fiir Bad Sulze spezifischen Verhaltensmodells ist
die detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen innerhalb des festge-
legten Bereiches. Die Attraktivitat der relevanten Wettbewerbsstandorte
im Untersuchungsraum wurde dabei ebenso gewirdigt wie die Attraktivi-
tat konkurrierender Einkaufsstandorte auBerhalb dieses Raums (bspw. in
Ribnitz-Damgarten, Sanitz oder Rostock).

20 Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”. Die cima interpretiert das
Odkonometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussferti-
gen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in

Bei der Bewertung des Planvorhabens und bei der Berechnung der
Umsatzumverteilungswirkungen geht die cima von einem ,Worst-
Case-Ansatz” aus. Dieser bildet — unter realistischen Bedingungen — die
maximal zu erwartenden Umverteilungswirkungen ab.

Die nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen
sich nicht auf die vorhandene Nachfrage (= Wohnort der Kund:innen),
sondern auf den im Einzelhandel getdtigten Umsatz (= Einkaufsort der
Kund:innen).

Abb. 17: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
chungsraum (Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel)

Umsatz Umsatz-
ELCE umverteilung

in Mio. € | in Mio. € | in %
Bad Siilze, Ortskern 04 i ok
Bad Stilze, Ubriges Stadtgebiet 3,0 1,6 53 %
Marlow 4,6 1,1 23 %
Tribsees 12,5 2,1 17 %
Dettmannsdorf 0,4 i CALI
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 57
Quelle: cima 2023
R Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze

ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten ab-
gebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehun-
gen und weiteren gutachterlichen Bewertungen abgestimmt.

Cima.
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Abb. 18: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
chungsraum (Nebensortiment Drogeriewaren)
Umsatz Umsatz-
aktuell umverteilung

in Mio. € | in Mio. € | in %

Bad Stlze, Ortskern - - -
Bad Siilze, Ubriges Stadtgebiet 0,1 ik ok
Marlow 04 ik ok
Tribsees 0,9 0,2 18 %
Dettmannsdorf - - -
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 0,6

Quelle: cima 2023

FrE Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvorhaben
zur Neuansiedlung zweier Lebensmittelméarkte mit bis zu 2.800 m? Ver-
kaufsflache in Bad Siilze messbare Umsatzumverteilungen ausgeldst wer-
den wirden, die zum Teil deutlich Gber dem Abwagungsschwellenwert
(> rd. 10 % Umsatzumverteilung) liegen wirden.

Nachfolgend wird daher in einer gutachterlichen Betrachtung der Um-
satzumverteilungswirkungen erértert, ob negative stadtebauliche Auswir-
kungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben identifizierbar
sind.

Nahrungs- und Genussmittel:

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel umfasst das Vorhaben eine
Verkaufsflache von 2.370 m? und einen Umsatz von rd. 10,7 Mio. €.

Bedingt durch den nur schwach ausgepragten Wettbewerbsbesatz im Un-
tersuchungsraum wiirde das Planvorhaben hier sehr hohe Umverteilungs-
effekte ausldsen. Die hochste Umsatzumverteilungsquote wurde mit rd.
53 % fur das iibrige Stadtgebiet von Bad Siilze prognostiziert. Hier ist
als direkter Wettbewerber derzeit ein NETTO (dansk) Lebensmitteldis-
counter ansassig. In Anbetracht der relativen und absoluten Héhe der zu
erwartenden Umsatzumverteilungseffekte muss davon ausgegangen

werden, dass der NETTO-Markt nach der Ansiedlung des Planvorhabens
auf dem Nachbargrundstiick nicht mehr wirtschaftlich tragfahig agieren
kénnte. Eine SchlieBung des NETTO-Marktes ist daher wahrscheinlich. Dies
hatte jedoch keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs.
3 BauNVO, da die neu entstehenden Lebensmittelmarkte die Versor-
gungssituation in Bad Siilze nicht nur aufrechterhalten, sondern auch in
qualitativer wie quantitativer Hinsicht verbessern wiirden. Da beide Stand-
orte (NETTO-Markt und Planvorhaben) benachbart zueinander liegen,
hatte eine SchlieBung des NETTO-Marktes auch keine Auswirkungen auf
die fuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgungseinrichtungen in Bad
Sulze.

Das Bauplanungsrecht kennt keinen einzelbetrieblichen Konkurrenz-
schutz, sondern es geht in der Beurteilung allein um stadtebaulich rele-
vante Folgen, hier maBgeblich um die wohnortnahe Versorgung der Bad
Stlzer Bevolkerung mit Nahrungs- und Genussmitteln. Vor diesem Hinter-
grund hatte das Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Folgen flr das
Ubrige Stadtgebiet von Bad Siilze.

Die Wettbewerbsstrukturen in Marlow wéren mit einer Umsatzumvertei-
lung von rd. 23 % durch das Planvorhaben tangiert. Hier geht die cima
allerdings von rein absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aus, die keine ne-
gativen stadtebaulichen Folgen nach sich ziehen wiirden. Der in Marlow
ansassige Netto-Markt als Hauptwettbewerber des Planvorhabens kdnnte
auch weiterhin wirtschaftlich agieren. Denn er ist der einzige Lebensmit-
telnahversorger im Stadtgebiet und dirfte auch weiterhin von den rd.
4.700 Einwohner:innen der Stadt Marlow (sowie von Besucher:innen des
benachbarten Vogelparks) frequentiert werden. Fir die Nahversorgungs-
strukturen in Marlow sind daher keine negativen stadtebaulichen Folgen
Zu erwarten.

Fir die Wettbewerbsstrukturen in Tribsees wurde eine Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 17 % prognostiziert. Die dort ansassigen Wettbewer-
ber (EDEKA und LIDL) sind insgesamt hinreichend zeitgemal aufgestellt
und generieren eine zufriedenstellende Umsatzleistung. Die cima geht
hier von messbaren absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aus, die jedoch
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nicht so hoch ausfallen wirden, dass sie die Existenzfahigkeit der Lebens-
mittelnahversorger in Bedréngnis bringen wirden; sie wiirden also keine
negativen stadtebaulichen Effekte nach sich ziehen.

Im Ortskern von Bad Siilze sowie in der Gemeinde Dettmannsdorf liegen
die Auswirkungen des Planvorhabens im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel unterhalb der Grenze zur rechnerischen Nachweisbarkeit.

Drogeriewaren:

Im Sortiment Drogeriewaren umfasst das Vorhaben rd. 195 m? Verkaufs-
flache und rd. 0,9 Mio. € Umsatz.

Im Ortskern von Bad Stilze sowie in der Gemeinde Dettmannsdorf sind
keine wettbewerbsrelevanten Einzelhandelsstrukturen im Sortiment Dro-
geriewaren vorhanden. Hier hatte das Planvorhaben daher keinerlei Aus-
wirkungen.

Im Ubrigen Stadtgebiet von Bad Siilze sowie in Marlow liegen die Umver-
teilungswirkungen des Planvorhabens im Sortiment Drogeriewaren unter-
halb der Grenze zur rechnerischen Nachweisbarkeit.

Die Wettbewerbsstrukturen in Tribsees waren in einer Héhe von rd. 18 %
durch die Auswirkungen des Planvorhabens im Sortiment Drogeriewaren
tangiert. Da in Tribsees kein Drogeriemarkt anséssig ist, betreffen die Um-
verteilungseffekte ausschlieBlich die entsprechenden Randsortimente der
dort anséassigen Lebensmittelmarkte. Wie bereits fiir das Hauptsortiment
ausgefihrt ist auch fir das Randsortiment Drogeriewaren festzustellen,
dass es bei den Lebensmittelmarkten in Tribsees zwar zu absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen kommen wiirde, die sich jedoch auf die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit der Betriebe nicht in dem MaBe auswirken wiirden, dass
eine SchlieBung wahrscheinlich ware. Somit sind fir die Wettbewerbs-
strukturen in Tribsees keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass die geplante
Ansiedlung eines Koppelstandortes mit EDEKA Lebensmittelvollsorti-
menter und ALDI Lebensmitteldiscounter in Bad Siilze erhebliche
Umsatzverlagerungen innerhalb des definierten Untersuchungs-
raums auslésen wiirde. In der gutachterlichen Bewertung méglicher
stidtebaulicher Folgen konnte jedoch festgestellt werden, dass an
keinem Standort wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO zu erwarten wiaren. Da es im Untersuchungsraum keine
zentralen Versorgungsbereiche gibt, bedeutet das im vorliegenden
Fall, dass die Strukturen der wohnortnahen Versorgung der Bevélke-
rung nicht wesentlich beeintrachtigt werden wiirden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat auch gezeigt, dass infolge
der Vorhabenrealisierung eine SchlieBung des benachbarten NETTO-
Marktes am Miillerberg nicht unwahrscheinlich wére. Dies hitte je-
doch keine stadtebaulich relevanten Folgen fiir die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung in Bad Siilze, da die beiden neu entstehen-
den Lebensmittelmarkte die Versorgungssituation nicht nur auf-
rechterhalten, sondern auch in qualitativer wie quantitativer Hinsicht
verbessern wiirden.

Aus den Ergebnissen der 6konomischen Wirkungsprognose kann
auch gefolgert werden, dass es durch das Vorhaben gelingen wiirde,
die derzeit aus Bad Siilze und dem Nahbereich abflieBende Kaufkraft
in wesentlichem Umfang an das Stadtgebiet zu binden: Nach den
Prognosen der cima liegt die Kaufkraftbindung im Nahbereich aktu-
ell bei rd. 30 %, d.h. rd. 70 % der ortlichen Kaufkraft flieBen aus dem
Nahbereich ab. Durch die Realisierung des Vorhabens kénnten rd.
75 % vor Ort gebunden werden (+ 45 %-Punkte) und nur noch rd.
25 % wiirden abflieBen.
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4 Einzelhandelskonzeptionelle & raumordnerische Einordnung

4.1 Einordnung in das Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ostseebad Koserow 2022

Da es bereits im Jahr 2021 in der Stadt Bad Siilze Uberlegungen gab, ob
und wie die (Nah-) Versorgungssituation in dem Grundzentrum verbessert
werden konnte, wurde zur allgemeinen Beurteilung des Ist-Zustands so-
wie zur Formulierung von stadtebaulichen Entwicklungszielen bereits ein
kommunales Einzelhandelskonzept?' (EHK) erarbeitet.

Im Rahmen des EHK wurde zunachst untersucht, ob und wo im Bereich
des Ortskerns Potenzialflachen zur Verfligung stehen, um durch Neuan-
siedlungen unter Umstanden eine Belebung des gewachsenen Ortszent-
rums am Markt erreichen zu kénnen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
.es im Ortskern keinerlei Potenzialflachen fiir gréere Neuentwicklungen”
gdbe. Um Flachenpotenziale in nennenswertem Umfang zu aktivieren,
musste — theoretisch — in groBerem Umfang Bausubstanz abgerissen wer-
den” (a.a.0., S. 12). Die siidlich an den Ortskern angrenzenden Freiflachen
kdnnen zudem nicht lberbaut werden, da es sich um Feuchtgebietsfla-
chen des Potterbachs handelt. ,Somit erscheint gesichert, dass auch zu-
kunftig im Bereich des Ortskerns von Bad Siilze kein maBgeblicher Zu-
wachs der Einzelhandelsfunktion zu erwarten ist” (ebd.).

Im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes (Kap. 3 des EHK 2021) wurde
festgestellt, dass das Grundzentrum Bad Siilze bezogen auf den gesamten
Nahbereich ,eine Einzelhandelszentralitdt von 37 im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel” erreiche und ,die Verkaufsflachendichte [..] bei
0,24 m? Vkfl./Ew.” liege (a.a.0., S. 17). Aus qualitativer Sicht wére zudem
eine ,Aufwertung des Nahversorgungsangebotes durch einen Lebensmit-
telvollsortimenter wiinschenswert” (ebd.).

In Bezug auf den ansassigen NETTO-Markt wird dort festgestellt, dass die-
ser ,mit rd. 600 m? Verkaufsflache nicht mehr zeitgemaB dimensioniert ist.

21 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Silze, cima 2021

Dies fuhrt zum einen dazu, dass der Lebensmittelmarkt von der Kund-
schaft nur einen geringen Zuspruch erfahrt und die Kaufkraftabflisse aus
dem Nahbereich dementsprechend hoch sind. Zum anderen resultiert da-
raus die Annahme, dass der Markt mittelfristig nicht mehr wirtschaftlich zu
betreiben sein wird, weshalb der Wunsch nach einer Modernisierung und
Verkaufsflachenerweiterung (oder anderenfalls einer Standortaufgabe)
absehbar ist” (a.a.0., S. 171).

In raumlicher Hinsicht bewertet das EHK den Nahversorgungsstandort an
der StraBBe Miillerberg als ideal, ,da er einerseits aus dem gesamten Kern-
stadtgebiet fuBlaufig zu erreichen ist, andererseits aber auch (ber eine
gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem peripheren Ortsteil Redderstorf und aus
den Gemeinden des Nahbereichs verfiigt” (a.a.0., S. 18).

AbschlieBend konstatiert das Nahversorgungskonzept, ,dass im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel derzeit eine Differenz von rd. 5,2 Mio. € zwi-
schen der Nachfrage im gesamten Nahbereich (8,2 Mio. €) und dem der-
zeit in Bad Silze generierten Umsatz (rd. 3,0 Mio. €) besteht” (ebd.). Das
offene Kaufkraftpotenzial entspreche rechnerisch einem Lebensmittelvoll-
sortimenter oder einem leistungsfdahigen Lebensmitteldiscounter, die
raumordnerische und stadtebauliche Vertrdglichkeit kdnne aber im Rah-
men des Einzelhandelskonzeptes nicht abschlieBend geklart werden. Die
detaillierte vorhabenbezogene Betrachtung liefert daher die vorliegende
Auswirkungsanalyse.

SchlieBlich formuliert das Einzelhandelskonzept zwei Gibergeordnete stad-
tebauliche Entwicklungsziele. Neben der ,Starkung und Aufwertung des
Ortskerns” ist das Ziel die ,Sicherung einer qualifizierten Nahversorgung
fur die Wohnbevélkerung im Nahbereich” (a.a.0. S. 19). Von den beiden
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hierfir aufgezeigten Optionen wiirde das Vorhaben jedoch nur einer ge-
recht werden: Zum ,Erhalt des Nahversorgungsstandortes an der L 19 /
Ostlich Mullerberg (NETTO)" wiirde das Vorhaben nicht beitragen, sondern
nur zur ,Erganzung des vorhandenen Nahversorgungsangebotes in qua-
litativer wie quantitativer Hinsicht, moglichst durch einen Lebensmittel-
vollsortimenter” (ebd.). Die geplante Ansiedlung eines ALDI Lebensmittel-
discounter wiirde vorliegend den Erhalt des NETTO-Marktes ersetzen.
Dies ist aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht unproblematisch, wirde
allerdings eine stadtebauliche Uberplanung des Standortbereichs &stlich
des Mullerbergs erforderlich machen, um hier einen langfristigen Leer-
stand zu verhindern und stattdessen sinnvollere Entwicklungen (bspw.
Wohnbebauung) zu ermdglichen.

Als Steuerungsgrundsatz formuliert das EHK 2021 schlieBlich: ,GroBflachi-
ger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ist zu-
kiinftig nur noch im Bereich des Nahversorgungsstandortes an der L 19 /
Miillerberg zulassig (einschlieBlich Westseite Millerberg), da dieser der
etablierte Nahversorgungsstandort fiir den gesamten Nahbereich ist und
auch zukiinftig bleiben soll” (a.a.0., S. 20). Das Planvorhaben wird diesem
Steuerungsgrundsatz zweifelsfrei gerecht.

Zusammenfassend ldsst sich somit sagen, dass das Vorhaben insge-
samt den konzeptionellen Zielvorstellungen wie auch den stidtebau-
lichen Entwicklungszielen und den Steuerungsgrundsatzen des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Bad Siilze entspricht.
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4.2 Einordung in das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt im
Sinne der Raumordnung. Fir die Bewertung des Vorhabens sind daher die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung relevant. Diese ergeben sich
aus dem LEP M-V 2016 in Verbindung mit dem RREP MM/R 2011.

Laut § 8 Abs. 2 ROG sollen Regionalpléne aus dem Landesraumordnungs-
plan entwickelt werden. Daher wird vorliegend das Planvorhaben — soweit
maoglich — nach den Zielen des LEP M-V 2016 beurteilt.

Die raumordnerische Einordung durch die cima stellt lediglich eine nicht
bindende Einschatzung dar. Die verbindliche raumordnerische Bewertung
des Vorhabens obliegt der Obersten Landesplanungsbehorde bzw. dem
Trager der Regionalplanung.

Konzentrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig.” (Z 4.3.2 Nr. 1
LEP M-V 2016)

Der Stadt Bad Silze ist raumordnerisch die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen??,

Das Vorhaben erfiillt das Konzentrationsgebot.

Kongruenzgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte [...] sind nur zuldissig, wenn die GréBe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich (berschreiten und die Funktionen der Zentralen Versor-
gungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht we-
sentlich beeintrdchtigt werden.” (Z 4.3.2 Nr. 2 LEP M-V 2016)

22 LEP MV 2016, Anhang 1

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Neuansiedlung zweier Le-
bensmittelnahversorger. Die geplanten VerkaufsflaichengréBen von rd.
1.500 m? fiir einen Lebensmittelvollsortimenter und rd. 1.300 m? fiir einen
Lebensmitteldiscounter sind als branchentlibliche Dimensionierungen bei
Erweiterungs- und Neubauprojekten fiir die entsprechenden Betriebsty-
pen zu sehen.

Als Grundzentrum hat Bad Siilze einen Grundversorgungsauftrag fur rd.
4.200 Ew. im raumordnerischen Nahbereich. Diese haben im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel eine Kaufkraft von rd. 9,5 Mio. €, im Sorti-
ment Drogeriewaren von rd. 1,8 Mio. € (vgl. Kap. 2.2). Dem steht ein prog-
nostizierter Umsatz von maximal rd. 10,7 Mio. € (,Worst Case”) im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,9 Mio. € im Sortiment Dro-
geriewaren gegenlber (vgl. Abb. 16). Somit ist offensichtlich, dass die ge-
planten Lebensmittelmarkte ihren Umsatz nicht allein mit Kaufkraft aus
dem Nahbereich des Grundzentrums Bad Siilze erzielen wiirden, sondern
zu einem gewissen Anteil auch mit externen Kaufkraftzuflissen. Aufgrund
der verkehrsgiinstigen Lage an der L 19 ist klar, dass der Standort zu einem
gewissen Anteil auch Kaufkraft von regelméaBig durchreisenden Berufs-
pendleriinnen sowie sporadisch durchreisenden Tourist:innen binden
wirde. Nach den Prognosen der cima liegt dieser Anteil bei rd. 33 %, wah-
rend rd. 67 %, also der iberwiegende Anteil des Vorhabenumsatzes mit
Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet erzielt werden wiirden.

Aufgrund der naturrdumlichen Lage und den verkehrlichen Erreichbarkei-
ten mit langen Fahrzeitdistanzen in der Region ist davon auszugehen, dass
Bewohner:iinnen aus weiter entfernt liegenden Gemeinden den Standort
nicht regelmaBig aufsuchen wiirden, wenn sie nicht als Berufspendler:in-
nen ohnehin an dem Standort vorbeikommen wirden. Daher ist davon
auszugehen, dass das Vorhaben den zentralortlichen Verflechtungsbe-
reich des Grundzentrums nicht wesentlich iberschreiten wirde.
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Zentrale Versorgungsbereich werden durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt, da innerhalb des Untersuchungsraums keine zentralen Versor-
gungsbereiche existieren. Vielmehr ist von dem Vorhaben ein positiver
Impuls fiir die Stadtentwicklung der Stadt Bad Siilze zu erwarten, der lang-
fristig zur Weiterentwicklung des Ortskerns hin zu einem funktionsfahigen
zentralen Versorgungsbereich fiihren kdnnte.

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte ist
davon auszugehen, dass das Vorhaben mit dem Kongruenzgebot in
Einklang gebracht werden kann.

Integrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungs-
bereichen zuldssig.

Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBer-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich

— elne integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stddte-
baulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

—das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt
und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.” (Z 4.3.2
Nr. 3 Abs. 1 u. 2 LEP M-V 2016)

Bei dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel handelt es sich um
ein nahversorgungsrelevantes Sortiment.

Der Vorhabenstandort ist nicht Teil eines zentralen Versorgungsbereichs,
weil innerhalb der Stadt Bad Sulze kein zentraler Versorgungsbereich exis-
tiert. Bei dem Vorhabenstandort ,Scheunenviertel” handelt es sich jedoch
um einen Teil des einzelhandelskonzeptionell fir groBflachigen

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten vorgesehe-
nen Standort L 19 / Millerberg (vgl. EHK 2021, S. 20).

Das Integrationsgebot wird erfiillt.

Cima.

27



Auswirkungsanalyse ,Scheunenviertel” Bad Stlze 2023

5 Zusammenfassung und Empfehlungen

In der Stadt Bad Sulze wird derzeit die Entwicklung eines neuen Koppel-
standortes aus einem Lebensmittelvollsortimenter und einem Lebensmit-
teldiscounter diskutiert. Konkret ist die Neuansiedlung eines EDEKA Su-
permarktes mit bis zu 1.500 m? Verkaufsflaiche und eines ALDI Lebensmit-
teldiscounters mit bis zu 1.300 m? Verkaufsflache geplant.

Mit der Planung verfolgt die Stadt Bad Silze unter anderem das Ziel, die
ortliche (Nah-) Versorgungssituation wesentlich zu verbessern und damit
auch die Attraktivitat der Stadt als Wohnort zu erhéhen. Denn ohne ange-
messene, attraktive Nahversorgungsangebote ist es schwierig, Zuzug zu
generieren und dadurch eine positive Bevolkerungsentwicklung zu errei-
chen.

Der Planvorhabenstandort befindet sich an der Westseite der Einmiindung
der StraBe Muillerberg in die L 19. Er verfugt Uber eine dementsprechend
gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten raumordnerischen Nahbe-
reich. Er ist auBerdem aus nahezu dem gesamten Kernsiedlungsbereich
von Bad Silze fuBlaufig (max. 10 Min. Gehzeit) zu erreichen, alternativ in
maximal finf Minuten mit dem Fahrrad. Die OPNV-Erreichbarkeit spielt
aufgrund des ausgediinnten Liniennetzes in Bad Silze kaum eine Rolle,
gleichwohl befindet sich eine Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe.

Aufgrund des an der Ostseite der StraBe Miillerberg ansdssigen NETTO-
Marktes ist der Standortbereich bereits als Nahversorgungsstandort vor-
gepragt und etabliert. Daher sieht das kommunale Einzelhandelskonzept
2021 diesen Standortbereich als den stadtebaulich sinnvollen und plane-
risch gewollten Standort fir groB3flachigen Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten im Stadtgebiet vor.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat ergeben, dass das Vorhaben auf-
grund der schwach ausgepragten Wettbewerbsstrukturen zu hohen Um-
satzverlagerungen innerhalb des definierten Untersuchungsraums fiihren
wirde. In der gutachterlichen Abwagung moglicher stadtebaulicher Fol-
gen konnte jedoch festgestellt werden, dass an keinem Standort

wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
waren. Da es im Untersuchungsraum keine zentralen Versorgungsberei-
che gibt, bedeutet das im vorliegenden Fall, dass die Strukturen der woh-
nortnahen Versorgung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigt
werden wirden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat auch gezeigt, dass infolge der
Vorhabenrealisierung eine SchlieBung des benachbarten NETTO-Marktes
am Millerberg wahrscheinlich wére. Dies hétte jedoch keine stadtebaulich
relevanten Folgen flr die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung in
Bad Sulze, da die beiden neu entstehenden Lebensmittelmarkte die Ver-
sorgungssituation nicht nur aufrechterhalten, sondern auch in qualitativer
wie quantitativer Hinsicht verbessern wirden.

Aus den Ergebnissen der konomischen Wirkungsprognose lasst sich au-
Berdem folgern, dass es durch das Vorhaben gelingen wiirde, die derzeit
aus Bad Siulze und dem Nahbereich abflieBende Kaufkraft in wesentlichem
Umfang an das Stadtgebiet zu binden: Nach den Prognosen der cima liegt
die Kaufkraftbindung im Nahbereich aktuell bei rd. 30 %, d.h. rd. 70 % der
ortlichen Kaufkraft flieBen aus dem Nahbereich ab. Durch die Realisierung
des Vorhabens kdnnten rd. 75 % vor Ort gebunden werden (+ 45 %-
Punkte) und nur noch rd. 25 % wiirden abflieBen.

Die einzelhandelskonzeptionelle Einordnung hat gezeigt, dass das Vorha-
ben insgesamt den Zielvorstellungen wie auch den stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen und den Steuerungsgrundsatzen des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Bad Siilze 2021 entspricht.

Eine Einordnung in die Ziele der Raumordnung hat ergeben, dass das Vor-
haben voraussichtlich das Konzentrationsgebot und das Integrationsge-
bot erfiillen wiirde und voraussichtlich mit dem Kongruenzgebot in Ein-
klang gebracht werden konnte.
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Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte
kann die cima die Realisierung des Planvorhabens in dem gepriiften
Umfang empfehlen. Eine Reduzierung des Verkaufsflaichenumfangs
wiirde zwar rechnerisch niedrigere Umsatzumverteilungswirkungen
zur Folge haben. Dies erscheint jedoch nicht zielfiihrend, da es nur
mit zeitgemiaBen, attraktiven Nahversorgungseinrichtungen gelin-
gen wird, die ortliche Kaufkraft an das Grundzentrum Bad Siilze zu
binden. Somit kénnte von der Realisierung des Vorhabens auch ein
positiver Impuls fiir die Stadtentwicklung in Bad Siilze ausgehen, da
die Attraktivitat als Wohnstandort gestirkt wird, wovon letztlich
auch der kleinteilige Einzelhandel sowie die Gastronomie und die
Dienstleistungen im Ortskern profitieren wiirden.

Cima.
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Cima.
6 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsraum wurde auf der Basis Abb. 19: Die 31 cima-Sortimente

der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- Nahrungs- und Genussmittel Eisenwaren, Baumarktartikel

oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen. Arzneimittel (Apotheken) Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Drogerie- und Parfiimeriewaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte auf Basis beste-

. .. . . . . Schnittblumen, Floristik Elektrogerate, Leuchten
hender cima-Daten, welche flr die vorliegende Untersuchung im Juni . 4 .
o . Oberbekleidung Unterhaltungselektronik
2023 vorhabenrelevant aktualisiert und fortgeschrieben wurden. Wische, sonstige Bekleidung Foto
Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt: Heimtextilien Optik, Horgerateakustik
. s . Sportartikel Uhren, Schmuck
= Vollstdndige Bestandserhebung der vorhabenrelevanten Einzelhan- Schuhe Lederwaren
delsflachen Sanititswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben Biicher Fahrrader
. . Schreibwaren Kfz-Zubehor
= Erfassung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialis- Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf
ten, ,Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser usw.) Mabel Zeitschriften, Zeitungen
. . . L . . . Kunstgegenstande
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe- '
Quelle: cima 2023

bung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt so-
wie Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodischen
(mittel- und langfristigen) Bedarf
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Abb. 20: Die von der cima differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Lebensmittel-Discounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 800 und 1.400 gm Verkaufsflache,
ausgewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

= Ca. 1.200 bis 2.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 2.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot eigener Kundenparkplatze.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen iber 1.000 gm, breites und tiefes Sorti-
ment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie und Dienstleister, i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhduser und Verbrau-
chermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Ver-
waltung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: cima 2022

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der fol-
genden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl
= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p.
a. (gemaB statistischer Warenkorb fiir 2019)

- Periodischer Bedarf: 3.271 € /Ew. p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 3.106 € /Ew. p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 6.377 € /Ew. p. a.
= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

Cima.
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