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1

Auftrag

Ausgangssituation

In der Stadt Bad Siilze wird bereits seit einigen Jahren die Realisierung
eines neuen Nahversorgungszentrums im Standortbereich Miillerberg/
Im Scheunenviertel vorbereitet. Im Detail wird die Neuansiedlung des
Lebensmittelfrischemarktes EDEKA mit rd. 1.500 m? Verkaufsflache und
des Lebensmitteldiscounters ALDI mit bis zu 1.300 m? Verkaufsflache
geplant. Eine Auswirkungsanalyse der cima aus dem Sommer 2023
liegt bereits vor. Die cima empfiehlt darin zwar die Umsetzung der Pla-
nungen, benennt jedoch das Risiko der Geschéaftsaufgabe des benach-
barten, nur kleinteiligen Lebensmitteldiscounters NETTO DANSK.

Diese hier vorgelegte Aktualisierung der Auswirkungsanalyse berlick-
sichtigt, dass der Lebensmitteldiscounter NETTO DANSK zwischenzeit-
lich die Verkaufsflache vergréBert und das Ladenlokal modernisiert hat.
Zudem ist ein Fachmarkt fir Hausratartikel (TEDI) neu im Stadtgebiet
Bad Sulze entstanden.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Standortbereich Millerberg/
Im Scheunenviertel. Fiir die Umsetzung der Planungen ist die Ande-
rung des B-Plans Nr. 1 ,Scheunenviertel” der Stadt Bad Siilze erforder-
lich. Hierfiir sowie als Abwagungsgrundlage dient diese hier vorgelegt
Auswirkungsanalyse.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme sind die Auswirkungen
der geplanten Neuansiedlung des EDEKA Marktes und des ALDI Le-
bensmitteldiscounters auf die weiteren Nahversorgungsstrukturen im
Untersuchungsgebiet zu bewerten.

Von Relevanz sind die Darstellung und Bewertung der Auswirkungen
der Planvorhaben auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche und der erganzenden, integrierten Nahversorgungs-
standorte.

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Beschreibung und Bewertung des Planvorhabenstandortes im Stand-
ortbereich Millerberg/ Im Scheunenviertel in der Stadt Bad Sulze.

Prognose (iber die warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen
im Untersuchungsgebiet sowie Aussagen zu den zu erwartenden stad-
tebaulichen Auswirkungen.

Berlicksichtigung der raumordnerischen und landesplanerischen Vor-
gaben sowie der kommunalen Entwicklungsziele der Stadt Bad Sulze:
Landesentwicklungsplan Mecklenburg-Vorpommern 2016, Einzelhan-
delskonzept fir die Stadt Bad Siilze 2021.

Wettbewerbsanalyse

Fir die gutachterlichen Stellungnahme war eine wettbewerbsrelevante
Aktualisierung der Einzelhandelsbestandsdaten (Nahrung/ Genussmit-
tel, Drogerieartikel) im Untersuchungsgebiet erforderlich.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt iber ver-
offentlichte Angaben bundesweit tatiger Unternehmen, cima interne
Unternehmensdaten sowie einer Inaugenscheinnahme der Unterneh-
men hinsichtlich ihrer Wettbewerbsfahigkeit.

Die erarbeitete, gutachterliche Stellungnahme nimmt ausschlieBlich
Bezug auf Fragestellungen der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Bad Silze. Umweltrelevante Fragestellungen sowie Fragen der Leis-
tungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung bleiben hier auBer Acht.

Auftraggeber

Amt Recknitz-Trebeltal

Bearbeitungszeitraum

Marz/ April 2025
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2 Beschreibung des Planvorhabens in Bad Siilze

In der Stadt Bad Silze wird bereits seit einigen Jahren die Realisierung
eines neuen Nahversorgungszentrums im Standortbereich Miillerberg/ Im
Scheunenviertel vorbereitet. Im Detail wird die Neuansiedlung des Le-
bensmittelfrischemarktes EDEKA mit rd. 1.500 m? Verkaufsflache und des
Lebensmitteldiscounters ALDI mit bis zu 1.300 m? Verkaufsflaiche geplant.
Eine Auswirkungsanalyse der cima aus dem Sommer 2023 liegt bereits vor.
Die cima empfiehlt darin zwar die Umsetzung der Planungen, benennt je-
doch das Risiko der Geschaftsaufgabe des benachbarten, nur kleinteiligen
Lebensmitteldiscounters NETTO DANSK.

Hinsichtlich der Dimensionierung ist festzuhalten, dass moderne, attrak-
tive Lebensmittelfrischemarkte heute GréRen zwischen 1.400 und 1.800
m? Verkaufsflache aufweisen. Diese Flachen sind notwendig, um bspw.
eine ausreichende Gangbreite und niedrige Regalhéhen zu realisieren so-
wie Bedientheken fir Fleisch-/Wurstwaren und Kase (nur beim Lebensmit-
telfrischemarkt) zu integrieren. Insofern ist die geplante Verkaufsflachen-
groBe des EDEKA Marktes als angemessen zu bewerten.

Fur die Ansiedlung des ALDI Lebensmitteldiscounters erscheint die ge-
plante GréBenordnung ebenfalls als geeignete Verkaufsflachendimensio-
nierung, um einerseits eine leistungsfahige und kundenfreundliche Laden-
groBe vorzuhalten und andererseits ein vertragliches Einpassen in die 6rt-
lichen Einzelhandelsstrukturen zu gewahrleisten.

Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Stadtgebiet von Bad
Stlze. Nordlich des Plangebietes befindet sich der Getrankefachhandel
GETRANKELAND, 6stlich der StraBe Mdllerberg ist der Lebensmitteldis-
counter NETTO DANSK und Fachmarkt fir Hausrat und Sonderposten
TEDI vorhanden.

Die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes ist fur die Pkw-Kundschaft op-
timal. Durch die Lage an der L19 besteht eine direkte Anbindung an die
A20 und damit verbunden eine groBe Fernwirkung. Gut dimensionierte

Stellplatzanlagen und eine sehr gute Sichtbarkeit werden die Lagequalita-
ten unterstutzen.

Ferner ist die OPNV Anbindung als gut zu bewerten. Uber die Bushalte-
stelle ,Bad Sulze Scheunenviertel” bestehen Regionalbusverbindungen in
Richtung Rostock.

Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes aus dem Wohnumfeld
ist uneingeschrankt positiv zu bewerten. Innerhalb des fuBlaufigen Ein-
zugsbereichs (10 Minuten Gehzeit) wohnen rd. 1.400 Menschen. Damit
kdnnen ca. 80 % der Wohnbevdlkerung der Stadt Bad Silze den neu ge-
planten Nahversorgungsstandort im Standortbereich Millerberg/ Im
Scheunenviertel fuBlaufig erreichen.

Unter Berticksichtigung der genannten Aspekte erfillt der Planvorhaben-
standort damit die Voraussetzungen an einen Nahversorgungsstandort.

Mit der geplanten Entwicklung eines modernen Nahversorgungszentrums
in der Stadt Bad Sulze ist das Ziel verbunden, die Versorgungssituation
nicht nur fir die eigene Bevolkerung zu verbessern, sondern darlber hin-
aus auch fir die Bewohnenden des grundzentralen Verflechtungsberei-
ches. Der Lebensmitteleinzelhandel wird in der Stadt Bad Siilze heute le-
diglich durch den Lebensmitteldiscounter NETTO DANSK, einen Getran-
kemarkt und Betriebe des Lebensmittelhandwerks gepragt. Die Attraktivi-
tat des Grundzentrums Bad Sulze héngt jedoch maBgeblich von der Quan-
titat und der Qualitat des Nahversorgungsangebotes ab. Die Neuansied-
lung eines Lebensmittelfrischemarktes und eines weiteren Lebensmittel-
discounters ist somit nicht nur sinnvoll, sondern auch konsequent.

Aufgrund der Umgebungsnutzungen ist das Plangebiet zudem als Stand-
ort des groBflachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandels eingefiihrt
und etabliert. Es wird kein neuer Standort entwickelt, sondern ein beste-
hender Nahversorgungsstandort quantitativ und qualitativ aufgewertet.
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Abbildung 1: Lage des Planvorhabenstandortes in Bad Siilze
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Kartengrundlage: = OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2025

Der Planvorhabenstandort befindet sich im Geltungsbereich des Plan Nr. im weiteren Umland analysiert. In dieser hier vorgelegten Auswirkungs-
1,Scheunenviertel” der Stadt Bad Siilze. Fiir die Umsetzung der Planungen analyse wird Neuaufstellung des benachbarten NETTO Marktes bertck-
ist die Anderung des B-Plans erforderlich. Hierfiir sowie als Abwagungs- sichtigt.

grundlage soll diese hier vorgelegte Auswirkungsanalyse dienen. Dariiber hinaus sind die Planungen im Kontext des Landesentwicklungs-
Im Rahmen der 6konomische Wirkungsanalyse (vgl. Kap. 4.3) werden die plans Mecklenburg-Vorpommern 2016 sowie der Zielvorstellungen des
Auswirkungen der geplanten Neuansiedlung des Lebensmittelfrische- Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bad Siilze 2021 zu bewerten.

marktes EDEKA und des Lebensmitteldiscounter ALDI auf die integrierten
und wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Bad Stlze und
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3 Einzugsgebiet, Untersuchungsgebiet und Wettbewerb

3.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Zur Bestimmung der potenziell erschlieBbaren Kaufkraft der neu geplan-
ten Lebensmittelmarkte EDEKA und ALDI in der Stadt Bad Siilze dient die
Abgrenzung des Einzugsgebietes. Das Einzugsgebiet beschreibt den
Raum, in dem Konsumierende — zumindest teilweise — auf den Projekt-
standort orientiert sind. Der Grad der Fokussierung hangt dabei vor allem
von der Wettbewerbssituation im Umfeld, der verkehrlichen Erreichbarkeit
und der Standortattraktivitat in Relation zu konkurrierenden Einkaufsorten
ab.

Nach gutachterlicher Einschatzung der cima dirfte sich das betriebswirt-
schaftliche Einzugsgebiet des neuen Nahversorgungszentrums in erster
Linie auf das Stadtgebiet Bad Silze beschrénken. Darlber hinaus dirften
die Einwohnenden der Gemeinden Dettmannsdorf, Eixen und Lindholz z.T.
auf das neue Nahversorgungszentrum in Bad Siilze orientiert sein.

Insgesamt leben im Einzugsgebiet rd. 4.141 Menschen. Die Berechnung
des Kaufkraftpotenzials erfolgt auf Basis aktueller Bevdlkerungszahlen'
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern?.

Das Kaufkraftpotenzial umfasst in der Branche Nahrung und Genussmittel
rd. 9,9 Mio. € (2.761 €3 x 4.141 Einwohnende x 86,4 (KKZ)). Weitere rd. 1,9
Mio. € entfallen auf das ebenfalls untersuchungsrelevante Nebensorti-
ment Drogeriewaren (530 €* x 4.141 Einwohnende x 86,4 (KKZ)). In der
Summe ergibt sich somit ein untersuchungsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von rd. 11,8 Mio. € jahrlich.

' Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2025

2 MB Research 2024

3.2 Untersuchungsgebiet und
Wettbewerbsanalyse

Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose

Im Unterschied zum Einzugsgebiet beschreibt das Untersuchungsgebiet
den Raum, in dem wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch
Umsatzverluste betroffen sein dirften. Umsatzumverteilungseffekte wer-
den vor allem dort sichtbar, wo ein wettbewerbsrelevanter Einzelhandel
vorhanden ist, und entsprechende Umsatze generiert werden.

Aus marktanalytischer Sicht ist davon auszugehen, dass durch das Vor-
haben Umsatzumverteilungseffekte auch auBerhalb des Einzugsgebietes
zu erwarten sein dirften.

Bestandteil des Untersuchungsgebietes sind neben der Stadt Bad Silze
und den Gemeinden des Einzugsgebietes (Eixen, Lindholz, Dettmanns-
dorf) auch die Stadte Marlow und Tribsees.

3 Statistischer Ausgabesatz der cima fiir die Branche Nahrung und Genussmittel

4 Statistischer Ausgabesatz der cima fur die Branche Drogerie- und Parfumerieartikel



Auswirkungsanalyse: Neuansiedlung Lebensmitteleinzelhandel in der Stadt Bad Stilze

Abbildung 2: Untersuchungsgebiet Planvorhaben Bad Siilze

Planvorhabenstandort

Kartengrundlage: openstreetmap; Bearbeitung durch die cima 2025

Fur die Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Neuansiedlung des
Lebensmittelfrischemarktes EDEKA und des ALDI Lebensmitteldiscounters
war eine Analyse der Wettbewerbsstruktur im Untersuchungsgebiet erfor-
derlich.

Die Attraktivitat der konkurrierenden Wettbewerber innerhalb des defi-
nierten Untersuchungsgebiet wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des
cima-Teams im Mérz 2025 aufgenommen. Insbesondere die Lage, die Be-
triebsform und die GroBe der Wettbewerber sind dabei von groBer Rele-
vanz.

Nachfolgend wird die wettbewerbsrelevante Angebotssituation fir das
Untersuchungsgebiet dargestellt.

Wettbewerbsanalyse in der Stadt Bad Siilze

GemaB Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Silze 2021 (cima) sind im
Stadtgebiet zwei relevante Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorte
vorhanden.

Im Ortskern Bad Siilze sind nur sehr wenige und sehr kleinteilige Einzel-
handelsnutzungen erfasst. Eine ,zentrale” Bedeutung als Einzelhandels-
standort GUbernimmt der Ortskern nicht. Dartiber hinaus sind im Ortskern
keine Potenzialflachen fir die Entwicklung weiterer Einzelhandelsnutzun-
gen vorhanden; der Ortskern zeichnet sich durch eine kleinteilige, ge-
schlossene Bebauungsstruktur aus. Aus diesen Griinden kann der Ortskern
von Bad Siilze auch heute nicht als zentraler Versorgungsbereich definiert
werden.

Neben dem Ortskern Bad Silze beschreibt das Einzelhandelskonzept den
Nahversorgungsstandort Miillerberg. Der ortskernerganzende Einzel-
handelsstandort beherbergt den Lebensmitteldiscounter NETTO DANSK
und den discountorientierenden Fachmarkt TEDI.

Ein weiterer wettbewerbsrelevanter Einzelhandelsstandort ist der Getran-
kefachhandel GETRANKELAND am Standort Im Scheunenviertel.

Insgesamt ist das quantitative Nahversorgungsangebot in der Stadt Bad
Stlze bezogen auf die Bevolkerungszahlen zwar bereits heute als gut zu
bewerten. Bei einer erganzenden qualitativen Bewertung der Nahversor-
gungssituation ist jedoch zu erwahnen, dass derzeit nur ein Lebensmittel-
discounter im Stadtgebiet vorhanden ist; ein Lebensmittelfrischemarkt
fehlt vollstandig.

Die geplante Neuansiedlung des Lebensmittelfrischemarktes EDEKA und
des Lebensmitteldiscounters ALDI diirfte die qualitative Nahversorgungs-
situation somit zweifelsfrei verbessern. Die Attraktivitat des Grundzent-
rums Bad Sulze hangt maBgeblich von der Quantitat und der Qualitat des
Nahversorgungsangebotes ab.

cima.
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Abbildung 3: Einzelhandel in Bad Siilze (Auswahl)

Fotos: cima 2025

Wettbewerbsanalyse in der Stadt Marlow

In der Stadt Marlow konnte kein faktischer zentralen Versorgungsbereich
identifiziert werden; ein Einzelhandelskonzept liegt nicht vor.

Folgende wettbewerbsrelevante Angebotsstrukturen sind in Marlow vor-
handen: An der Carl-Kossow-StraBBe befindet sich in siedlungsstruktureller
Randlage ein NETTO Lebensmitteldiscounter. Ebenfalls in siedlungsstruk-
tureller Randlage ist an der StraBe Zum Recknitztal der Sonderpostenfach-
markt THOMAS PHILIPPS mit Lebensmitteln und Drogeriewaren im Rand-
sortiment vorhanden. Das Angebot wird durch Betriebe des Lebensmittel-
handwerks erganzt.

Wettbewerbsanalyse in der Stadt Tribsees

In der Stadt Tribsees sind ein EDEKA Lebensmittelfrischemarkt und ein
LIDL Lebensmitteldiscounter als Wettbewerber des Planvorhabens in der
Stadt Bad Silze erfasst.

Ein faktischer zentraler Versorgungsbereich ist in Tribsees nicht vorhan-
den. Das gewachsene Ortszentrum (Karl-Marx-Stral3e) ibernimmt nahezu
keine Einzelhandelsfunktion.

Wettbewerbsanalyse im weiteren Untersuchungsgebiet

In den Gemeinden Dettmannsdorf, Eixen und Lindholz leben nur wenige
Menschen. Nicht zuletzt aus diesem Grund sind hier keine relevanten
Wettbewerbsstrukturen vorhanden. Lediglich ein kleinflachiger Lebens-
mittelmarkt (DER LADEN) ist fiir die Nahversorgung der Einwohnenden in
der Gemeinde Dettmannsdorf dokumentiert.
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4 Bewertung des Planvorhabens in Bad Siilze

4.1 Einzelhandelskonzept Bad Siilze

Fur die Stadt Bad Sulze liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2021
vor (cima). Das Einzelhandelskonzept beinhaltet eine Bewertung der Nah-
versorgungsstrukturen und Empfehlungen zur quantitativen und qualitati-
ven Verbesserung der Nahversorgungssituation fir die Stadt Bad Silze und
den raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich.

Der hier diskutierte Vorhabenstandort in der Stadt Bad Siilze ist als funkti-
onaler Nahversorgungsstandort definiert. Flir den Nahversorgungsstand-
ort am Miillerberg sind die folgenden Aussagen relevant:

GrofSfldchiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
ist zuklinftig nur noch im Bereich des Nahversorgungsstandortes an der L
19/ Miillerberg zuldssig (einschlieSlich Westseite Miillerberg), da dieser der
etablierte Nahversorgungsstandort fiir den gesamten Nahbereich ist und
auch zukiinftig bleiben soll.

Die Planungen entsprechen somit den Entwicklungszielen der Stadt
Bad Siilze.

4.2 Landesentwicklungsplan Mecklen-

burg-Vorpommern

Nachfolgend erfolgt eine kurze Einordung des Vorhabens in die maBgeb-
lichen Ziele und Grundséatze der Raumordnung. Die raumordnerischen Vor-
gaben ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan Mecklenburg-Vor-
pommern 2016.

> Der Verflechtungsbereich/ Nahbereich der Stadt Bad Siilze wird vom regionalen Pla-

nungsband Vorpommern festgelegt und umfasst die Gemeinden Dettmannsdorf, Eixen
und Lindhorst.

Wir weisen jedoch ausdriicklich darauf hin, dass die nachfolgende Bewer-
tung nur eine gutachterliche Einschdtzung darstellt und nicht bindend ist.
Eine verbindliche raumordnerische Bewertung des Vorhabens obliegt der
Landesplanungsbehorde bzw. dem Trager der Regionalplanung.

Konzentrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in zentralen Orten zuléissig.” (Z4.3.2 Nr. 1 LEP
M-V 2016)

Die Stadt Bad Siilze Gbernimmt im System der Zentralen Orte Mecklen-
burg-Vorpommerns die Versorgungsfunktion eines Grundzentrums.

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt.
Kongruenzgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte [...] sind nur zuldssig, wenn die GriBe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich lberschreiten 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)

Die Stadt Bad Silze Gbernimmt im System der Zentralen Orte Mecklen-
burg-Vorpommern die Versorgungsaufgabe eines Grundzentrums und so-
mit eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion. Innerhalb des raumordneri-
schen Nahbereiches der Stadt Bad Sulze leben 4.141 Einwohnende.®

Fir das neu geplante Nahversorgungszentrum (EDEKA Lebensmittelfri-
schemarkt, ALDI Lebensmitteldiscounter) wird ein maximaler Gesamtum-
satz von bis zu 11,6 Mio. € im Sortiment Nahrung und Genussmittel und

cima.
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bis zu 0,9 Mio. € im Sortiment Drogeriewaren ermittelt. Dem steht eine
sortimentsspezifische Kaufkraft im raumordnerischen Nahbereich der Stadt
Bad Sulze von rd. 9,9 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und
rd. 1,9 Mio. € im Sortiment Drogeriewaren gegeniber. Insofern entspricht
das neu geplante Nahversorgungszentrum nicht nur der Versorgungsfunk-
tion des zentralen Ortes Bad Siilze.

Aus Sicht der cima wird das neu geplante Nahversorgungszentrum zwar im
Wesentlichen eine Versorgungsaufgabe fiir die Bewohnenden des raum-
ordnerischen Nahbereiches wahrnehmen. Darlber hinaus sind aber auch
Kaufkraftzuflisse aus einem sehr diffusen Einzugsgebebiet zu erwarten.
Der Planvorhabenstandort befindet sich an der L19 in einer optimal er-
reichbaren Lage fiir Pkw-Pendelnde. Dariiber hinaus diirften OPNV-Nut-
zende (Bus) den Nahversorgungsstandort nutzen. Wir gehen in unseren
Berechnungen davon, dass rd. 35 % der Planvorhabenumsétze durch Kauf-
kraftzuflisse von auBerhalb des Nahbereichs erzielt werden.

Bei einer engen Auslegung des Kongruenzgebotes dient das neu geplante
Nahversorgungszentrum in der Stadt Bad Sulze somit nicht nur der Versor-
gung des raumordnerisch zugewiesenen Nahbereichs. Aus Sicht der cima
kann dieser Bewertungsmafstab jedoch nicht in Stadten und Gemeinden
angewendet werden, die nur Uber geringe Bevolkerungszahlen verfiigen.
In 1andlich geprégten Gebieten werden die Menschen auch zukinftig auf
ein Verkehrsmittel angewiesen sein, um sich mit Lebensmitteln zu versor-
gen.

Aus Sicht der cima ist das Planvorhaben mit dem Kongruenzgebot in
Einklang zu bringen. Im Interesse einer zukunftsfahigen Nahversor-
gungssituation sollten die Planungen umgesetzt werden.

Es ist zwar festzuhalten, dass das Planvorhaben nicht nur auf die Ver-
sorgung des Nahbereichs ausgerichtet ist, da rd. 35 % des Umsatzes
mit Kaufkraft von auBerhalb des Nahbereichs generiert werden. Den-
noch werden die Lebensmittelméarkte ihre Umsatzleistung zum iiber-
wiegenden Anteil aus dem grundzentralen Nahbereich erwirtschaften.

Dariiber hinaus starkt und qualifiziert das Planvorhaben die Nahver-
sorgungssituation fiir die Menschen in der Stadt Bad Siilze und im
Nahbereich nachhaltig.

Integrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur
in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsberei-
chen zuldssig. Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente
auch auBlerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden,
wenn nachweislich eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsberei-
chen aus stddtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist, das Vorhaben zur
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt und die Versorgungs-
bereiche nicht wesentlich beeintrichtigt werden.” (Z 4.3.2 Nr. 3 Abs. 1 u. 2
LEP M-V 2016)

Im Sinne des LEP sind groBflachige, nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delsnutzungen ausnahmsweise auch auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche genehmigungsfahig sind, wenn diese der wohnortnahen Versor-
gung dienen und weder die zentralen Versorgungsbereiche noch die de-
zentrale Standortstruktur der Nahversorgung wesentlich beeintrachtigt
werden.

Die Stadt Bad Siilze hat sich bereits im Zuge der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzeptes (cima 2021) mit der Frage auseinandergesetzt, welche
Versorgungsfunktion der Planvorhabenstandort im Standortbereich Muil-
lerberg/ Im Scheunenviertel Gbernehmen soll. So wurde aufgezeigt, dass
innerhalb des Ortskerns der Stadt Bad Stilze keine Potenzialflachen verfiig-
bar sind, die vergleichbare groBflachige Einzelhandelsansiedlungen er-
moglichen wirden. Das Plangebiet ist als ein planerisch gewollter Einzel-
handelserganzungsstandort definiert.

Das Integrationsgebot kann damit als erfiillt betrachtet werden. Das
geplante Nahversorgungszentrum iibernimmt eine ortskernergan-
zende Versorgungsfunktion. Innerhalb des Ortskerns sind keine Po-
tenzialflachen verfiigbar, die vergleichbare groBflachige Einzelhan-
delsansiedlungen ermdglichen wiirden.

cima.
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4.3 Okonomische Wirkungsprognose

4.3.1 Vorbemerkung: Rechtsauffassung

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 Verédnderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich
irrelevant® — das Planungsrecht kennt keinen ,Konkurrenzschutz”. Erforder-
lich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Effekte”
nach sich zieht, d.h. ein SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadte-
baulichen Folgen, wie ,Trading-Down-Effekten”, Verddung einer Innen-
stadt oder Unterversorgung der Bevolkerung.”

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzugs ist zwischen dem ,Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits
zu unterscheiden. Dabei ist allgemein anerkannt, dass es keinen numerisch-
prazisen Schwellen- oder Grenzwert gibt. Die Oberverwaltungsgerichte
Koblenz und Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art
angenommen (=,Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein Planvorhaben
der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzum-
verteilung von wenigstens 10 % erwarten lasst. 2

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen
insbesondere die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che zu berlcksichtigen. Es gilt somit in die Abwagung einzustellen, ob die

¢ 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 A 2902/93

® OVG Liineburg, Beschluss vom. 21.02.2002 - 1 MN 4128/01 u. Beschluss vom 30.10.2000 -
1 M 3407/00, NStN 2001

10 OVG Koblenz, Urt. v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG —, Rnr. 74 (zitiert nach juris); OVG

Lineburg, Beschl. v. 29.04.2021 — 1 MN 154/20 —, Rnr. 40 m.w.N. (zitiert nach juris).

Einzelhandelsneuansiedlung zu einer Beeintrachtigung bestehender zent-
raler Versorgungsbereiche flihren wiirde. Bezlglich dieser Beeintrachti-
gung kann auf die Grundsatze zu schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche nach § 34 Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden.1°
Zudem sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes — hier
das Einzelhandelskonzept Bad Siilze 2021 — zu bertcksichtigen.

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 wirde. Eine solche Funktionsstérung liegt vor, wenn der
zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hin-
sichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrneh-
men kann.!! Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht
erst dann schédlich, wenn sie die Schwelle zur Unzumutbarkeit Gberschrei-
ten. Ein tauglicher MaBstab sind hierbei die zu erwartenden Kaufkraftab-
flisse.1?

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 aller-
dings faustformelartig davon aus, dass erst Umsatzverluste ab einer Gro-
Benordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind.13

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

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

13 gif e. V.. Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, 2020, S. 100; OVG Munster, Urt. v.
02.12.2013 -2 A 1510/12 —, Rnr. 94 (zitiert nach juris); OVG Koblenz, Urt. v. 15.11.2010 - 1
C 10320/09.0VG —, Rnr. 75 (zitiert nach juris); VGH Mannheim, Beschl. v. 09.12.2010 - 3 S
2190/10 -, Rnr. 6 (zitiert nach juris).
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Auch nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Aus-
wirkungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhan-
delsgroBprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 %
und 20 % relevant.t4

Es handelt sich also um einen sog. Anhaltswert und nicht um eine exakt
definierte Schwelle, ab der stadtebauliche Auswirkungen gegeben sind
bzw. unterhalb dieser solche Auswirkungen ausgeschlossen werden kon-
nen.1®

Gleichwohl lassen sich feste Prozentsatze, bei deren Unterschreiten stets
von unschadlichen und bei deren Uberschreiten immer von schadlichen
Auswirkungen auszugehen ist, nicht angeben.'6 Der PrifungsmaBstab for-
dert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstande im
jeweiligen Einzelfall unter Berticksichtigung einer vor Ort durchgefiihrten
Bestands- und Wettbewerbsaufnahme. Es sind also immer die spezifischen
Umstdnde vor Ort entscheidend. Hierzu zahlt insbesondere — die Aufzdh-
lung ist nicht abschlieBend — eine etwaige Vorschadigung des Versor-
gungsbereichs auf der einen Seite oder eine besondere Stabilitdt des Ver-
sorgungsbereichs auf der anderen Seite'’, die Entfernung zwischen dem
Vorhaben und dem betroffenen zentralen Versorgungsbereich oder die
Gefahrdung eines vorhandenen Magnetbetriebs, der mal3gebliche Bedeu-
tung fur die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs hat.'®
Relevant ist dabei vor allem die Vorhabenverkaufsflache im Verhaltnis zur
vorhandenen Verkaufsflache derselben Branche im zentralen Versorgungs-
bereich.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

14 Moench/Sander, Die Planung fiur Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

15 gif e.V., Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, 2020, S. 171 ff. m.w.N.

16 VG Freiburg (Breisgau), Urt. v. 22.09.2020 — 13 K 3129/19 —, Rnr. 90 (zitiert nach juris);
Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl. (2018), S. 192

17 gif e. V.. Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, 2020, S. 198; BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rnr. 16 (zitiert nach juris).

der Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbereichs anzunehmen
sind.

Im Rahmen der Abwégung sind aber auch die Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche einzustellen und zu betrachten, zumin-
dest dann, wenn sie in den Einzelhandelskonzepten (nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) vorgesehen sind. Mit Blick auf die zu schitzende verbrauchernahe
Versorgung sind aber unter Umstanden auch Solitarstandorte zu beleuch-
ten — etwa dann, wenn sie Bedeutung hierfiir haben. Daher ist nachfolgend
auch zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben schadliche Auswirkungen
auf diese solitaren Nahversorgungsstrukturen haben kdnnte bzw. haben
wirde.

Die cima bewertet nachfolgend alle Umsatzumverteilungen — unabhéangig
von ihrer Hohe — dahingehend, ob sie wesentliche negative Folgen insbe-
sondere fiir die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen erwarten
lassen.

4.3.2 Umsatzerwartung und Wirkungsanalyse

Das Planvorhaben zur Neuansiedlung des Lebensmittelfrischemarktes
EDEKA und des ALDI Lebensmitteldiscounters wird einerseits eine Verlage-
rung von Kund*innenfrequenzen innerhalb des definierten Untersuchungs-
raums (vgl. Kap. 3.2) zur Folge haben. Andererseits werden auch weiter ent-
fernt liegenden Wettbewerbsstandorte wie Ribnitz-Damgarten, Sanitz oder
Barth durch Umsatzumverteilungseffekte betroffen sein. Aufgrund der zu-
nehmenden Entfernung kdnnen negative stadtebauliche Auswirkungen fir
diese Standorte jedoch ausgeschlossen werden.

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

19 Zum Ganzen: gif, Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 97 ff,, 171;
BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rnr. 15 (zitiert nach juris).
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Somit ist abzuwagen, inwieweit der Einzelhandel im Untersuchungsgebiet
durch Frequenzverluste und Umsatzumverteilungseffekte tangiert wére.
Stadtebauliche Auswirkungen fir die Erhaltung und Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche (i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) sowie die woh-
nortnahen Versorgungsstrukturen sind dabei das maBgebliche Bewer-
tungskriterium.

Zur Berechnung der Umsétze des Planvorhabens sind Flachenproduktivita-
ten zu Grunde gelegt worden, die sich an der ortlichen Wettbewerbssitua-
tion orientieren sowie auf Grundlage der durchschnittlichen Flachenpro-

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projektvorha-
ben warengruppenspezifisch fiir die Sortimente Nahrung und Genussmittel
und Drogerieartikel aufgezeigt. Auf die sonstigen Randsortimente entfallen
je Einzelsortiment nur geringe Verkaufsflachen- und Umsatzanteile. Nach-
weisbare Umsatzumverteilungseffekte sind nicht zu erwarten; die 6kono-
mischen Auswirkungen werden hier nicht weiter ausdifferenziert.

Abbildung 5: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens

Planvorhaben Nahversorgungszentrum im Scheunenviertel in Bad Siilze: Umsatzumverteilungswirkung im Untersuchungsgebiet

o egae . . . Umsatz- Umsatz-
dU kthltaten entsprechendel’ Betrlebstypen Und Verg|e|chba rer Verkaufsﬂa- cima Warengruppe Nahrung und Genussmittel Umisnath;i:k;uell umverteilung | umverteilung
. . . . . . . . in Mio. € in %
chendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind.
. Umsatzumverteilungen im Untersuchungsgebiet

Abbildung 4: Umsatzerwartung des Planvorhabens
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Quelle: cima 2025

Quelle: cima 2025

Bewertung der Umsatzumverteilung:

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch die geplante Neu-
ansiedlung des Lebensmittelfrischemarktes EDEKA und des Lebensmittel-
discounters ALDI abwdgungsrelevante Umsatzumverteilungsquoten in al-
len Stéadten und Gemeinden des Untersuchungsgebietes ausgeldst werden.

cima.
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Die 6konomische Wirkungsanalyse geht von der Annahme aus, dass die
Umsatzumverteilung in erster Linie im Nahbereich und an wettbewerbs-
gleichen Standorten zum Tragen kommt.

Auf Grundlage der Modellrechnung ist auch die Stadt Bad Siilze durch
abwagungsrelevante Umsatzumverteilungen betroffen. In der Auswir-
kungsanalyse ist die erfolgte Neuaufstellung des Lebensmitteldiscounters
NETTO DANSK berticksichtigt.

Insbesondere der benachbarte NETTO Markt diirfte als direkter Wettbe-
werbsstandort von Umsatz- und Frequenzverlusten betroffen sein. Aus
Sicht der cima ist der modernisierte Lebensmitteldiscounter NETTO DANSK
jedoch robust gegeniiber den 6konomischen Auswirkungen aufgestellt.
Negative stadtebauliche Auswirkungen, die mit einer Betriebsaufgabe des
Marktes einhergehen, sind aus Gutachtendensicht nicht zu erwarten. Dar-
Uber hinaus ist zu konstatieren, dass das Bauplanungsrecht keinen einzel-
betrieblichen Konkurrenzschutz kennt. In der Bewertung der dkonomi-
schen Auswirkungen sind allein die stadtebaulichen Folgen relevant.

In der Bilanz der Chancen und Risiken der Umsetzung des Planvorhabens
werden in der Stadt Bad Siilze die positiven Effekte liberwiegen, die sich
einer Steigerung der Kund*innenfrequenzen und einer Zunahme der Kauf-
kraftbindung sowie der Kaufkraftzuflisse ausdriicken werden.

Aus der Stadt Marlow liegt die absolute Umsatzumverteilung in der Bran-
che Nahrung und Genussmittel bei rd. 1,2 Mio. €. Dies entspricht einer re-
lativen Umsatzverlagerungsquote von 24,4 %. In der Branche Drogeriearti-
kel werden rd. 22,9 % der Ist-Umsatze umverteilt. Aus Sicht der cima duirf-
ten die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen nicht in stadtebauliche Aus-
wirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO umschlagen. Ein Wegbrechen der
Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Marlow kann ausgeschlossen wer-
den.

Fir die Stadt Tribsees ist in der Branche Nahrung und Genussmittel eine
Umsatzumverteilungswirkung von bis zu 19,2 % der Ist-Umsatze ermittelt
(24,7 % im Nebensortiment Drogeriewaren). In der Stadt Tribsees befinden

sich u.a. der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA am Verbindungsweg und der
LIDL Lebensmitteldiscounter an der Sulzer Chaussee. Negative stadtebau-
liche Auswirkungen sind aus Sicht der cima nicht zu erwarten.

Die weiteren Gemeinden des Untersuchungsgebietes sind durch eine
Umsatzumverteilungsquote von 16,1 % in der Warengruppe Nahrung und
Genussmittel betroffen. Eine Verschlechterung der Nahversorgungssitua-
tion ist trotz der abwagungsrelevanten Umsatzumverteilungsquote nicht
erwartbar.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat deutlich gemacht, dass in
Folge der geplanten Neuansiedlung des Lebensmittelfrischemarktes
EDEKA und des ALDI Lebensmitteldiscounters keine Umsatzumvertei-
lungseffekte zu erwarten sind, die negative stadtebauliche Auswir-
kungen in der Stadt Bad Siilze und den Wettbewerbsstandorten Mar-
low und Tribsees zur Folge haben werden. Eine Gefdhrdung der woh-
nungsnahen Versorgung kann fiir das gesamte Untersuchungsgebiet
ausgeschlossen werden.

Aus Sicht der cima liberwiegen fiir die Stadt Bad Siilze die Chancen,
die sich aus der Neuansiedlung des EDEKA Marktes und des ALDI
Marktes ergeben (Verbesserung der Nahversorgungssituation, Steige-
rung der Kaufkraftbindung) gegeniiber den Risiken (Umsatz- und Fre-
quenzverlagerungen innerhalb der Stadt Bad Siilze).

In der Stadt Bad Siilze werden zweifelsfrei die positiven Effekte nach
der Umsetzung des Planvorhabens iiberwiegen. Die geplante Neuan-
siedlung des Nahversorgungszentrums wird die Versorgung der Ein-
wohnenden nachhaltig verbessern und langfristig sichern.

cima.
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5

AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In der Stadt Bad Siilze wird bereits seit einigen Jahren die Realisierung
eines neuen Nahversorgungszentrums im Standortbereich Mllerberg/
Im Scheunenviertel vorbereitet. Im Detail wird die Neuansiedlung des
Lebensmittelfrischemarktes EDEKA mit rd. 1.500 m? Verkaufsflache und
des Lebensmitteldiscounters ALDI mit bis zu 1.300 m? Verkaufsflache
geplant. Eine Auswirkungsanalyse der cima aus dem Sommer 2023
liegt bereits vor. Die cima empfiehlt darin zwar die Umsetzung der Pla-
nungen, benennt jedoch das Risiko der Geschéftsaufgabe des benach-
barten und nur kleinteiligen Lebensmitteldiscounters NETTO DANSK.

Diese hier vorgelegte Aktualisierung der Auswirkungsanalyse berlick-
sichtigt, dass der benachbarte Lebensmitteldiscounter NETTO DANSK
zwischenzeitlich die Verkaufsflache vergréBert und das Ladenlokal mo-
dernisiert hat. Zudem ist ein Fachmarkt flr Hausratartikel (TEDI) neu im
Stadt Bad Sulze entstanden.

Der Vorhabenstandort in der Stadt Bad Stilze befindet sich im Stand-
ortbereich Miillerberg/ Im Scheunenviertel. Fiir die Umsetzung der Pla-
nungen ist die Anderung des B-Plans Nr. 1 ,Scheunenviertel” der Stadt
Bad Sulze erforderlich. Hierfur sowie als Abwagungsgrundlage dient
diese hier vorgelegt Auswirkungsanalyse.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat deutlich gemacht, dass in Folge
der geplanten Neuansiedlung des Lebensmittelfrischemarktes EDEKA
und des Lebensmitteldiscounters ALDI keine Umsatzumverteilungsef-
fekte zu erwarten sind, die negative stadtebauliche Auswirkungen in
den Stadten und Gemeinden des Untersuchungsgebietes zur Folge ha-
ben werden. Eine Gefahrdung der wohnungsnahen Versorgung kann
ausgeschlossen werden.

= Die Priifung des Planvorhabens im Kontext des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Bad Sulze 2021 haben zudem ergeben, dass das Planvor-
haben den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entspricht.

= Darlber hinaus ist das Planvorhaben mit den landesplanerischen Zie-
len der Einzelhandelsentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desentwicklungsplan 2016) in Einklang zu bringen. Im Interesse einer
zukunftsfahigen, wohnortnahen Nahversorgungssituation sollten die
Planungen umgesetzt werden.

Die cima empfiehlt der Stadt Bad Siilze die Umsetzung der geplanten
Neuansiedlung des Lebensmittelfrischemarktes EDEKA und des ALDI
Lebensmitteldiscounters im Standortbereich Miillerberg/ Im Scheu-
nenviertel zu erméglichen und die entsprechenden planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen.

In der gutachterlichen Bewertung moglicher stadtebaulicher Folgen
konnte festgestellt werden, dass keine wesentlichen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in der Stadt Bad Siilze und den wei-
teren Stadten und Gemeinden des Untersuchungsgebietes zu erwar-
ten sind.

Aus Sicht der cima eréffnen die Planungen die Chance, die Nahver-
sorgungssituation in der Stadt Bad Siilze nachhaltig zu sichern. Das
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Siilze weist das Plangebiet als
Entwicklungsstandort fiir Lebensmitteleinzelhandel aus. Das Einzel-
handelskonzept ist zwar nicht rechtsverbindlich, unterstreicht aber
die planerische Absicht der Stadt Bad Siilze.

Dariiber hinaus kann die Realisierung des Planvorhabens auch einen
positiver Entwicklungsimpuls fiir die Stadt Bad Siilze bewirken, von
dem letztlich auch der kleinteilige Einzelhandel sowie die Gastrono-
mie und die Dienstleistungen im Ortskern profitieren kénnen.

cima.
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