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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

An der Ratzeburger Chaussee in der in Mecklenburg-Vorpommern gelegenen Stadt
Gadebusch ist die Verlagerung des bestehenden Rewe-Verbrauchermarkts und
des Lidl-Lebensmitteldiscounters an einen gemeinsamen neuen Standort ge-
plant. Dabei soll der Rewe-Markt neben dem jetzigen Standort neu errichtet werden
und der Lidl-Markt aus dem gegenuberliegenden Gewerbegebiet auf ein Grundsttick
neben dem kunftigen Rewe-Markt umgesiedelt werden. Die Verkaufsflachen sollen in
diesem Zuge flr den Verbrauchermarkt auf rd. 1.800 gm und fiir den Lebensmitteldis-
counter auf rd. 1.180 gm erweitert werden. Der Verkaufsflachenzuwachs liegt dem-
nach insgesamt bei rd. 700 gm, wobei mit rd. 500 gm der gréBte Anteil auf den Lidl-
Lebensmitteldiscounter entféllt.

Zur Realisierung des Vorhabens wird ein Bauleitplanverfahren durchgeftihrt, in des-
sen Rahmen eine Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ermittlung der Auswirkungen
des Vorhabens auf die bestehenden Strukturen im Hinblick auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung beizubringen ist. Dartiber hinaus
ist zu prifen, ob das Vorhaben im Einklang mit den Zielen der Raumordnung steht. Pri-
fungsmafBstab ist § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit den Bestimmungen der Landes- und Regionalplanung in Mecklen-
burg-Vorpommern bzw. des Regionalen Planungsverbands Westmecklenburg.! Zudem
ist das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Gadebusch bei der Bewertung des
Vorhabens gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen.

Vorgehensweise

Im Einzelnen war fur die Analyse eine Untersuchung folgender Punkte erforderlich:

B Kurzbewertung der relevanten sozioGkonomischen Rahmenbedingungen am Mak-
rostandort Gadebusch (Bevolkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbar-
keitsbeziehungen);

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

1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 und Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg 2011.
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B Abgrenzung des Untersuchungsraums und Bewertung der Wettbewerbssituation
im Raum;

B Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Un-
tersuchungsraum; Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitaten im vor-
habenrelevanten Einzelhandel sowie Bewertung der Versorgungssituation
(Verkaufsflachendichte und Einzelhandelszentralitat);

B stadtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage der Stabilitat/Fragilitat der
Zentren,

m Vorhabenprognose beziglich des prospektiven Einzugsgebiets, des Nachfragepo-
tenzials, des Umsatzes, der Marktanteile und der Umsatzherkunft; dabei wurde be-
rucksichtigt, dass sowohl Rewe als auch Lidl bereits im Standortumfeld ansassig
sind und es sich somit nicht um Neuansiedlungen, sondern um Verlagerungen und
Erweiterungen handelt; prifungsrelevant war nur der mit der Verlagerung/Erweite-
rung jeweils erzielte Mehrumsatz gegenliber dem Status Quo;

B absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zulasten des bestehenden Einzel-
handels unter besonderer Berticksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung im Raum;

B stddtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkungen
des Vorhabens nach den Anforderungenvon § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Best-
immungen in Mecklenburg-Vorpommern. Hierbei standen die im Sinne einer
Worst-Case-Analyse ermittelten Wirkungen des Vorhabens besonders im Hinblick
auf die Frage im Fokus, ob es zu negativen Folgewirkungen im Sinne einer Funkti-
onsstorung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung kommen
kann; dartber hinaus war das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den einzelhan-
delsrelevanten Zielen der Raumordnung gemal dem Landesraumentwicklungs-
programm  Mecklenburg-Vorpommern 2016 und dem  Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 (v.a. Beeintrachtigungsver-
bot, Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot, Integrationsgebot) sowie vor dem
Hintergrund des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Gadebusch zu be-
werten.
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Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kbnnen, waren eine Reihe von Pri-
mar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren. Im Einzelnen waren folgende Erhe-
bungsarbeiten zu leisten:

B Sekundardatenanalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschla-
giger Institute bezuglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

m flachendeckende Vor-0Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssitu-
ation im Untersuchungsraum;?

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

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2023 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

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

Fir das Stadtgebiet von Gadebusch konnte auf die Erhebungsdaten zuriickgegriffen werden, die bereits im Zuge der Erstellung des
Einzelhandelskonzepts von Dr. Lademann & Partner erfasst worden sind und lediglich verifiziert und aktualisiert werden mussten.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Ratzeburger Chaussee im Stidwesten der
Stadt Gadebusch und ist als Stadtrandlage einzuordnen.

D Vorhabenstandort

OTOmTom A Discounter
[] Verbrauchermarkt, gro

“ ! Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. : -

b blng ’ 4 2021 0 offt Cotfporeiion © 2021 Meser

Abbildung 1: Mikrostandort

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist als sehr gut zu bewerten. Die
Ratzeburger Chaussee fungiert als eine der wesentlichen EinfallstraBenin Richtung der
Innenstadt und geht inihrem stidwestlichen Verlaufin die B208 in Richtung Ratzeburg
Uber, der eine wichtige UmlanderschlieBungsfunktion beizumessen ist. Unweit
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entferntvom Vorhabenstandort kreuzt die B208 die B 104, die die wichtigste Verkehr-
sachse im Stadtgebiet darstellt und als westliche Ortsumfahrung fungiert. Auch die
B 104 spielt flr die UmlanderschlieBung in Richtung Schwerin sowie zur BAB 20 eine
wichtige Rolle. Demnach ist der Vorhabenstandort sowohl aus dem Stadtgebiet von
Gadebusch als auch vom angrenzenden Umland aus gut und bequem zu erreichen.

Abbildung 2: Die Ratzeburger Chaussee (L041) im Bereich des Vorhabenstandorts (Blickrichtung Osten)

Auch eine gute OPNV-Anbindung ist (iber die rd. 500 m entfernt gelegene Bushalte-
stelle,,Roggendorfer Chaussee” gegeben, die von zahlreichen Buslinien (131,140, 142,
143,144,145,146,147,156) in enger Taktung angefahren wird. Somit besteht nicht
nur eine Busverbindung vom Vorhabenstandort in andere Teile des Gardebuscher
Stadtgebiets, sondern auch in die nahe gelegenen Umlandgemeinden bis hin zu weiter
entfernten Zielen (u.a. Schénberg mit Anschluss an die Regionalbahn nach Liibeck so-
wie die Landeshauptstadt Schwerin).

DasVorhabenarealist derzeit gepragt von einer weitgehend unbebauten Brachflache,
die unmittelbar an das bestehende Gebaude des alten REWE-Verbrauchermarkts und
den dazugehdrigen Parkplatz grenzt. Umschlossen wird das Vorhabenareal durch die
Ratzeburger Chaussee, die B 104 sowie die L 041.
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Abbildung 3: Brachliegende Nutzungen auf dem geplanten Vorhabenstandort

Das Standortumfeld des Vorhabenstandorts weist eine heterogene Nutzungsstruktur
auf. Noérdlich der Ratzeburger Chaussee befinden sich mehrere Einzelhandels- und Ge-
werbebetriebe. Neben einem Baumarkt (Hagebaumarkt) schlieBen sich in direkter
Nachbarschaft noch eine Tankstelle (Aral), eine Kfz-Werkstatt, ein Metallbauer (MG
Metallbau), der zu verlagernde Lidl-Lebensmitteldiscounter und ein Landmaschinen-
handler (Raiffeisen Technik ASL) an. Insofern schmiegt sich das Vorhabenareal an eine
schon bestehende Agglomeration aus Gewerbe- und Handelsbetrieben an, die fest im
Bewusstsein der Verbraucher verankert ist.

Das westliche Standortumfeld hinter der B 104 ist durch landwirtschaftlich genutzte
Gebiete kennzeichnet. Die Bereiche slidlich und Ostlich des Vorhabenstandorts sind
von Wohnnutzungen (mehrheitlich Doppel- und Reihenh&user) gepragt. In diesem Be-
reich liegen zudem das Gymnasium Gadebusch mit einem angrenzenden Sportplatz
und die Heinrich-Heine-Schule. Der aus dem Wohngebiet fuBlaufig erreichbare Vorha-
benstandort erflillt somit perspektivisch eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die
dort lebenden Verbraucher, die schon heute vorwiegend bei Rewe und Lidl einkaufen.
Das Hauptgeschaftszentrum von Gadebusch liegt etwa einen Kilometer entfernt.

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept aus 2021 ist der Vorhabenstand-
ort Teil des abgegrenzten (perspektivischen) Nahversorgungsstandorts Ratze-
burger Chaussee. Damit stellt der Vorhabenstandort zwar keinen zentralen
Versorgungsbereich dar, aber einen planerisch legimitierten Nahversorgungs-
standort.
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Abbildung 4: Der bestehende Rewe-Markt grenzt direkt an den Vorhabenstandort an

Abbildung 5: Das Bestandsgeb&dude des Lidl-Markts nérdlich des Vorhabenareals
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Verlagerung des Rewe-
Verbrauchermarkts und des Lidl-Lebensmitteldiscounters an einen nahegelegenen
neuen Verbundstandort. Die Gesamtverkaufsflache soll rd. 3.000 gm betragen. Der
Verkaufsflachenzuwachs gegentiber dem Status quo liegt bei etwa 700 gm. Der Neu-
bau des Lidl-Lebensmitteldiscounters soll am Vorhabenstandort eine Verkaufsflache
von rd. 1.180 gm erhalten, was einem Zuwachs von rd. 500 gm zum Bestandsgebaude
entspricht. Die Neuerrichtung des Rewe-Verbrauchermarkts soll eine Verkaufsflache
von rd. 1.800 gm umfassen und wachst damit um rd. 200 gm im Vergleich zum ur-
sprunglichen Gebaude.

Neben den beiden Lebensmittelmarkten, die um eine gemeinsame und von der Ratze-
burger Chaussee direkt erschlossene Stellplatzanlage im 6stlichen Teilbereich des Are-
als gruppiert werden sollen, ist auf dem westlichen Teilgebiet zudem der Neubau der
Polizeistation Gadebusch geplant.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt auch nach der Verlagerung/Erweite-
rung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-
/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben typische Nahversorgungsanbie-
ter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente? wird erfahrungsge-
man bei ca. 10 % (rd. 300 gm) liegen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 2.060 622 2.682
davon Rewe-Verbrauchermarkt 1.440 180 1.620
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 620 442 1.062
aperiodischer Bedarf 220 78 298
davon Rewe-Verbrauchermarkt 150 30 180
davon Lidl-Lebensmitteldiscounter 70 48 118
Gesamt 2.280 700 2.980

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die Neuaufstellung und Erweiterung von Rewe und Lidl ist aus Gutachtersicht geboten,
da beide Mérkte nicht mehr zeitgemal aufgestellt sind, z.T. Giber Modernisierungsrick-
stande verfligen und vor allem der Lidl-Markt vergleichsweise klein dimensioniert ist.
Moderne Lidl-Markte weisen heute Verkaufsflachen von mindestens 1.000 gm auf.
Zwar verfugt Rewe mit seinen 1.600 gm grundsatzlich noch Uber eine angemessene

3 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Verkaufsflachendimensionierung. Attraktive Vollsortimenter bendtigen heute aber
durchaus auch groBere Flachen, um den gestiegenen Ansprichen der Verbraucher ge-
recht werden zu kdnnen und sich entscheidend von den Discountern abheben zu kén-
nen. Der gestiegene Flachenbedarf der Vollsortimenter resultiert vor allem aus den
folgenden Aspekten:

B Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfortist in den letzten
Jahren erheblich gestiegen. Dies beinhaltet vor allem erh6hte Anspriiche an die Ar-
chitektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der Not-
wendigkeit die Regalhéhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen und
die Gange zu verbreitern,um ein moglichst barrierefreies und komfortables Einkau-
fen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf an.

B Die Konsumenten zeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fur die The-
men Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegan/vegetarisch aus. Die damit einhergehende
Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Flachenbedarf,
um entsprechende Produkte anbieten zu kénnen. Hinzu kommt die Erwartungshal-
tung an ein moglichst umfangreiches Frischeangebot (Obst/Gemuse,
Waurst/Fleisch, Kése, Fisch), was ebenfalls zusatzliche Flachenanspriiche induziert.

B Aber auch im konventionellen Segment kam es in den letzten Jahren zu Produkt-
differenzierungen und -innovationen in erheblichem AusmaB. Getragen durch die
Werbung, erwarten die Konsumenten daher von einem Vollsortimenter ein sowohl
breites als auch tiefes Sortiment, was sich nur auf gréBeren Verkaufsflachen dar-
stellen lasst.*

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

B Daruber hinaus ergeben sich zusatzliche Flachenanspriiche durch die Integration
von Pfandrickgabesystemen und Bake-Off-Stationen.

Auchwenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte Vorhaben hin-
sichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifenist, muss be-
rlcksichtigt werden, dass die bestehenden Betriebe ihre Wirkungen bereits in der
Vergangenheit induziert haben. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zu-
satzumsatz in der Wirkungsanalyse prifungsrelevant, der sich aus den Verkaufsfla-
chenerweiterungen und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteigerung infolge
der Modernisierung und Zusammenlegung der Mérkte ergibt.®

4 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermaérkte im Food-Bereich zwischen 2000

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
5 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Die beiden aktuellen Bestandsgebaude in der Ratzeburger Chaussee sollen vollstandig
aufgegeben werden. Wie die beiden Objekte/Grundstiicke kinftig genutzt werden,
steht aktuell aber noch nicht abschlieBend fest.

In der Stadt Gadebusch ist die Verlagerung und Erweiterung der an der
Ratzeburger Chaussee ansassigen Lebensmittelmarkte Lidl und Rewe
an einem neuen Verbundstandort in raumlicher Nahe geplant. Der
Verkaufsflachenzuwachs betragt insgesamt rd. 500 gm. Das
Vorhabenareal befindet sich am stidwestlichen Stadtrand und liegt
derzeit brach. Schon heute bernehmen Lidl und Rewe wichtige
Nahversorgungsfunktionen fur die umliegenden Wohngebiete. Im
kommunalen Einzelhandelskonzept ist der Vorhabenstandort als
perspektivischer Nahversorgungsstandort ausgewiesen und damit fr
die Planung legitimiert.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lageim Raum

Die mecklenburg-vorpommersche Stadt Gadebusch befindet sich im Landkreis Nord-
westmecklenburg und liegt zwischen der Landeshauptstadt Schwerin und dem
schleswig-holsteinischen Liibeck. Uber die B 104 und die B 208 bestehen Verbindun-
gen nach Schwerin, Ratzeburg, Wismar und Liibeck, sodass die Stadt Gadebusch sehr
gut in das regionale Verkehrsnetz eingebunden ist. Die B 104 und die B 208 kreuzen
sich im Stadtgebiet und nehmen auch fur den innerértlichen Verkehr eine wichtige
Rolle ein. In rd. 20 bis 30 Minuten sind zudem die BAB 20 und die BAB 24 zu erreichen,
die Gadebusch auch an das tuberregionale Verkehrsnetz in Richtung Hamburg, Liibeck,

Rostock und Berlin anschlieBen.
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Auch an den OPNV ist die Stadt mit der Regionalbahn (RB 13 in Richtung Schwerin) und
etlichen Buslinien gut angebunden.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Gadebusch als Grundzentrum eingestuft
und soll somit die qualifizierte Grundversorgung, insbesondere der eigenen Bevdlke-
rung sowie der Gemeinden des eigenen Nahbereichs, ibernehmen. Zu diesem Ver-
flechtungsbereich gehtren die Umlandgemeinden Dragun, Kneese, Krembz, Litzow,
Mahlen Eichsen, Perlin, Pokrent, Roggendorf, Régnitz, Schildetal und Veelbtken. Der
Versorgungsauftrag von Gadebusch geht also sehr deutlich Gber das eigene Stadtge-
biet hinaus.

Obwohl Mecklenburg-Vorpommern und der Landkreis Nordwestmecklenburg in den
letzten Jahren einen Anstieg beim Tourismusaufkommen verzeichnen konnten,
spielt der Tourismus flir den Einzelhandel in der Stadt Gadebusch durch die Entfernung
zu den Haupttouristengebieten keine maf3gebliche Rolle. Der Einfluss des Tourismus
bleibt daher fiir die Bewertung des Vorhabens unberlcksichtigt.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Gadebusch verlief seit 2015 mit einem Rlckgang
von rd. -0,1 % p.a. nur leicht negativ und kann noch als weitgehend stabil bezeichnet
werden. Auch die direkt angrenzenden Umlandkommunen, die zum Nahbereich des
Grundzentrums Gadebusch gehdren, weisen insgesamt gesehen einen geringfligigen
Bevdlkerungsruckgang auf. Im regionalen Vergleich stellt sich die Einwohnerentwick-
lung Gadebuschs gleichwohl etwas schwacher dar. Sowohl die gréBeren Umlandkom-
munen als auch der Landkreis Nordwestmecklenburg insgesamt sowie die
Einwohnerzahlen im Landesschnitt entwickeln sich positiv.

Insgesamt lebten in der Stadt Gadebusch nach Angaben des Statistischen Landesamts
am 30.06.2020

5.460 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Gadebusch im Vergleich

+/-15/20 Verédnderung

Gemeinde, Landkreis, Land 3 in% p.a.in%
Gadebusch, Stadt 5.487 5.460 -27 -0,5 -0,1
Dragun 758 746 -12 -1,6 -0,3
Kneese 326 341 15 4,6 09
Krembz 869 875 6 0,7 01
Litzow 1.464 1.523 59 4,0 0,8
Miihlen Eichsen 985 960 -25 -2,5 -0,5
Perlin 382 380 -2 -0,5 -0,1
Pokrent 680 680 0 0,0 0,0
Roggendorf 1.003 979 -24 -2,4 -0,5
Rognitz 199 201 2 1,0 0,2
Schildetal 761 766 5 0,7 01
Veelbdken 669 634 -35 -5,2 -11
Rehna, Stadt 3.499 3.582 83 2,4 0,5
Wittenburg, Stadt 6.248 6.251 3 0,0 0,0
Schwerin, Stadt 92.627 95.472 2.845 31 0,6
LK Nordwestmecklenburg 155.484 157.940 2.456 16 0,3
Mecklenburg-Vorpommemn 1.600.599 1.609.367 8.768 0,5 01

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand jeweils 30.06.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Gadebusch kann in An-
lehnung an die Prognose von MB-Research®, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass die Einwohner-
zahlen in den nachsten Jahren weiterhin leicht riicklaufig sein werden. Im Jahr 2023
(dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in der Stadt Gade-
busch mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von

rd. 5.420 Einwohnern.

Die Stadt Gadebusch verfiigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer” von 89,5. Die Kaufkraftkennziffer liegt damit im regionalen Vergleich zum Land-
kreis Nordwestmecklenburg (90,2) sowie zum Landesschnitt Mecklenburg-
Vorpommerns (89,4) in etwa auf gleichem Niveau. Bezogen auf den Bundesdurch-
schnitt (100,0) ist das lokale Kaufkraftniveau gleichwohl geringer ausgepragt.

6 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

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



14|53 Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Ratzeburger Chaussee in Gadebusch als Standort fiir den Lebensmitteleinzelhandel | Vertréaglichkeitsgutachten zu einem
Einzelhandelsvorhaben

Die Stadt Gadebusch ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft
und Gbernimmt Versorgungsfunktionen flr eine Vielzahl kleinerer
Umlandgemeinden. Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum sind weitgehend neutral zu bewerten und lassen
weder signifikante Impulse noch Restriktionen fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung erwarten.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Verbrauchermarkte und Lebensmitteldiscounter sprechen tblicherweise Einzugsge-
biete an, die in etwa einem 10-Fahrminuten-Routing entsprechen und mindestens
5.000 bis 10.000 Einwohner umfassen. Im landlichen Raum kénnen die Einzugsge-
biete rdumlich aber auch weiter gefasst sein, da die Angebotsdichte i.d.R. relativ gering
ist und die Verbraucher es gewohnt sind, langere Strecken zum Einkaufen zurtickzule-
gen. Von Verbundstandorten aus Vollsortimenter und Discounter geht zudem i.d.R.
eine héhere Anziehungskraft aus als von Solitarstandorten.

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in der Stadt Gadebusch lbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch beglnstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Dartiber hinaus
sind die eigenen Filialnetze von Rewe und Lidl zu berticksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Ver-
brauchermarkten und Lebensmitteldiscountern. Die vorhabenrelevante Wettbe-
werbssituation im Raum wird innerhalb des Stadtgebiets seit der Aufgabe von Edeka
und Markant lediglich durch zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi und Penny) gepragt
(neben dem zu verlagernden Lidl-Discounter) und fallt damit moderat aus. Der nachst-
gelegene strukturpragende Lebensmittelbetrieb auBerhalb der Stadt Gadebusch ist
einweiterer Lebensmitteldiscounter (Penny), der sich in der stidlich angrenzenden Ge-
meinde Lutzow in rd. 6 km Entfernung befindet. In der Stadt Rehna, ein Grundzentrum
nérdlich in rd. 11 km Entfernung, sind zwei weitere Lebensmitteldiscounter (Lidl und
Penny) sowie ein Supermarkt (Edeka) ansassig. Weitere strukturpragende Nahversor-
ger finden sich im ndheren Umland nicht. Erst im Gber 20 km entfernt gelegenen
Schwerin sind wieder gréBere Nahversorger ansassig. Vor allem im Vollsortiment gibt
es bis auf den zu verlagernden Rewe-Markt keinen Wettbewerber im gesamten Unter-
suchungsraum, was fiir eine starke Marktstellung von Rewe spricht.
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Im gesamten Untersuchungsraum ist somit von einer moderaten Wettbewerbssitu-
ation auszugehen. Die geringe Angebotsdichte im Umland von Gadebusch begtinstigt
dabei eine weitrdumige und tUberdrtliche Ausdehnung des Vorhaben-Einzugsgebiets.

Herleitung des Einzugsgebiets

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

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in der Zone 1 Uiber das gesamte
Stadtgebiet von Gadebusch. Aufgrund der rdumlichen Nahe wird das Vorhaben hier
seine groBte Marktdurchdringung erzielen. Die Zone 2a umfasst die zum Nahbereich
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gehorigen Umlandkommunen. Die hier lebenden Verbraucher sind bedingt durch die
geringe Angebotsdichte sehr stark auf den Einkaufsstandort Gadebusch orientiert,
weshalb sich auch das Vorhaben-Einzugsgebiet vollstéandig tber den Nahbereich er-
streckt. Dies wird noch beglinstigt durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit des Vor-
habenstandorts. Zudem werden die nérdlich/nordwestlich unmittelbar an Gadebusch
angrenzenden Gemeinden Holdorf und Wedendorfersee dem Einzugsgebiet zuge-
rechnet (Zone 2b). Diese sind zwar raumordnerisch nicht mehr dem Nahbereich von
Gadebusch zugeordnet. Da esin den beiden Gemeinden aber liberhaupt keine nahver-
sorgungsrelevanten Angebote gibt und die rdumliche Entfernung nach Gadebusch ge-
ring ist, kann hier ebenfalls von einer Einkaufsorientierung der Bevdlkerung auf
Gadebusch ausgegangen werden. Dies gilt umso mehr, als dass es im benachbarten
Grundzentrum Rehna keinen Vollsortimenter gibt und der Rewe-Markt in Gadebusch
fur diese beiden Gemeinden somit den mit Abstand am schnellsten zu erreichenden
Vollversorger darstellt.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens
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In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 14.600 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen kann von einem
leicht schrumpfenden Einwohnerpotenzial in 2023 ausgegangen werden von insge-
samt

rd.14.500 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Gadebusch

Bereich 2020 2023
Zonel 5.460 5.420
Zone2a 8.085 8.020
Zone 2b 1.042 1.030
Einzugsgebiet 14.587 14.470

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
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Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betragt das Nachfragepotenzial fiir
die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 88,1 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2023 ist angesichts der
prognostizierten Bevélkerungsriickgange auch von einem Rickgang des Nachfrage-
potenzials auszugehen auf

rd. 87,4 Mio. € (-0,7 Mio. €).

Davon entfallen rd. 43,6 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2023 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2a Zone 2b Gesamt
Periodischer Bedarf 16,3 24,4 3.0 43,6
Aperiodischer Bedarf* 16,3 24,5 3,0 43,8
Gesamt 32,6 48,8 6,0 87,4

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist von einer moderaten Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich begtinstigend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabensin 2023 etwa 14.500 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur
Marktwirksamkeit auf etwa 87,4 Mio. € leicht zurtickgehen, wovon
rd. 43,6 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarf entfallen.

8 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021.
s Vgl. Sortimentskaufkraft MB-Research 2019.

Zugrunde gelegt wurden hier die Ausgabesétze aus dem Jahre 2019 und nicht die aktuellen Ausgabesatze des Jahres 2021, da diese
durch die Corona-Pandemie verzerrt sind (erhdhte Ausgaben fiir Lebensmittel aufgrund der SchlieBung von Gastronomiebetrieben,
Kantinen, Mensen usw.). Fiir das Prognosejahr 2023 erscheint eher eine Riickkehr auf das Vorcorona-Niveau wahrscheinlich als der
aktuell durch die Folgen der Pandemie tiberh6hte Ausgabesatz fiir 2021.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

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

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Juni 2021 durch Dr. Lademann & Partner eine aktualisierende Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet des
Vorhabens durchgefihrt.

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

rd.5.700gm

vorgehalten (ohne aperiodische Randsortimente). Mit rd. 5.000 gm Verkaufsflache
entfallt der Schwerpunkt davon (funktionsgerecht) auf die Einzugsgebietszone 1 und
somit auf das Stadtgebiet des Grundzentrums Gadebusch. Die Verkaufsflachenstruk-
turen in den landlich gepragten Einzugsgebietszonen 2a und 2b sind dagegen als du-
Bert kleinteilig zu bewerten. Einziger groBerer Betrieb ist ein Penny-Discounter in
Latzow. Inder Zone 2b findet sich tGiberhaupt kein nahversorgungsrelevanter Bestand.

Im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Gadebusch” (Zone 1) sind neben einigen
kleineren Betrieben auch ein Aldi-Lebensmitteldiscounter und ein Rossmann-Droge-
riemarkt ansassig. An diesem Standort summiert sich die Verkaufsflache im periodi-
schen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich auf rd. 1.300 gm. Seit der
Aufgabe von Markant ist die Flachenausstattung der Innenstadt deutlich zurlickge-
gangen. Der Nahversorgungsstandort ,Rehnaer StraBe” verfugt Uiber einen Penny-Le-
bensmitteldiscounter, einen Getrankemarkt, einen Fleischer und einen Raiffeisen-
Markt und dadurch insgesamt tber eine Verkaufsflache von rd. 1.200 gm fir periodi-
sche bzw. nahversorgungsrelevante Glter. Etwa 2.400 gm Verkaufsflache verteilen
sich auf die sonstigen Lagen, wovon der GrofBteil auf die Ratzeburger Chaussee entfallt,
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wo die beiden zu verlagernden Betriebe Rewe und Lidl ansassig sind. Weitere struktur-
pragende Anbieter gibt es seit der Aufgabe von Edeka im Stadtgebiet nicht.

Das Verkaufsflachenangebot im Umland entféllt ausschlieBlich auf Streulagen. Einzi-
ger strukturpragender Anbieter im Umland ist - wie bereits erwahnt - der Penny-Dis-
counter in Lutzow.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Anzahl derBetriebe Verkaufsflacheingm

Innenstadt Gadebusch 8 1.325
NVS Rehnaer StraBBe 4 1.240
Sonstige Lagen 8 2.440
NVS Ratzeburger Chaussee 2 1.495
Streulagen 6 945
Zonel 20 5.005
Zone 2a 6 715
Zone 2b - -
Einzugsgebiet gesamt 26 5.720

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsim Einzugsgebiet

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 390 gm/1.000 Einwohner
und liegt damit deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 520 gm je
1.000 Einwohner). Innerhalb von Gadebusch betragt die Verkaufsflachendichte zwar
vergleichsweise hohe rd. 920 gm je Tausend Einwohner. Dieser Wert ist angesichts des
Versorgungsauftrags fur denlandlich gepragten Nahbereich jedoch zu relativieren. Be-
zogen auf den Nahbereich liegt die Verkaufsflachendichte bei rd. 420 gm je Tausend
Einwohner und Iasst somit ein gewisses Angebotsdefizit erkennen, welches sich vor al-
lem infolge der Aufgaben von Edeka und Markant in den letzten Jahren eingestellt hat.

Die flachengrdBten Betriebe fiir die Nahversorgung im Einzugsgebiet sind neben dem
hier zu prifenden Rewe-Markt und dem Lidl-Discounter folgende Anbieter:

® Aldi-Discounter, Johann-Stelling-StraBe in Gadebusch, Hauptgeschaftszentrum
(Zone 1)

B Penny-Discounter, Rehnaer StraBe in Gadebusch, Nahversorgungsstandort
Rehnaer StraBBe (Zone 1)

B Penny-Discounter, Gadebuscher StraB3e in Litzow, Streulage (Zone 2a)
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Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die raumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
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Abbildung 10: Aldi-Discounter, Johann-Stelling-StraBe (Hauptgeschiaftszentrum; Zone 1)

Abbildung 12: Penny-Discounter, Gadebuscher StraBBe in Liitzow (Streulage; Zone 2a)
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Umsatzstruktur

Die Umsétze fir den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets beléduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 27,1 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt mit rd. 23,6 Mio. € auf die Zone
1,davon rd. 7,8 Mio. € in der Innenstadt Gadebusch.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Verkaufsflacheingm UmsatzinMio. €

Innenstadt Gadebusch 1.325 7,8
NVS Rehnaer StraBBe 1.240 4,4
Sonstige Lagen 2.440 11,4
NVS Ratzeburger Chaussee 1.495 6,0
Streulagen 945 5,4
Zonel 5.005 23,6
Zone 2a 715 3,6
Zone 2b 0 0,0

Einzugsgebiet gesamt

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 4.750 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den produkti-
vitatsstarken Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl getrieben. Beglinstigt wird die
Flachenproduktivitat zudem von der moderaten Wettbewerbssituation.

Daraus resultiert eine (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelszentralitat von
rd. 144 % bezogen auf das Stadtgebiet von Gadebusch, die auf Kaufkraftzufliisse aus
dem Umland hindeutet. Angesichts des landlich gepragten Umlands und der geringen
Angebotsdichte im Umland sind diese Kaufkraftzuflsse nicht nur zu erwarten, son-
dern angesichts des grundzentralen Versorgungsauftrags von Gadebusch auch raum-
ordnerisch  ,gewollt”. Bezogen auf den Nahbereich betragt die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat rd. 66 % und zeigt hingegen auf,
dass der Bestandseinzelhandel in Gadebusch aktuell nicht in der Lage ist, die Kaufkraft
im Nahbereich in einem flr ein Grundzentrum adéaquaten MaBe zu binden. Vielmehr ist
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von Kaufkraftabfllissen aus dem Einzugsgebiet auszugehen, was mit den bestehenden
Angebotsdefiziten des Einzelhandelsstandorts Gadebusch zusammenhéangt, die sich
durch die Aufgaben von Edeka und Markant zuletzt noch verstarkt haben. Beglinstigt
werden die Kaufkraftabflisse zudem durch die nicht mehr zeitgemaBen Marktaufritte
von Lidl und Rewe sowie des Aldi-Markts im Hauptgeschaftszentrum, der ebenfalls zu
klein dimensioniert ist un