< bulwiengesa

MARKT-, STANDORT- UND WIRKUNGSANALYSE

Vollsortimenter mit einer Zielverkaufsflache von 1.500 gm
in der Butzower StraBe in 19417 Warin

bulwiengesa AG

Vorstanda  Aufsichts rat: 3‘ gif
aaaaaaaaaaaaaaaa Bernhard H. Hansen Hauptsitz: Berlin ot Moorfuhrtweg 13
ooooooooooooo (Vorsitzender) Rechtsform: AG HypoVereinsbank Munchen (& Member of GCSC e V. 22301 Hamburg
hamburg@bulwiengesa. .de Hartmut Bulwien USt-ID: DE 164508347 BIC: HYVEDEMMXXX Tel. +49 40 42 32 22-0
www.bulwiengesa.de (Ehrenvorsitzender ) Charlottenburg HRE 95407 B IBAN: DE13700202704410433058 Q@ rics Fax +49 40 42 32 2212




Warin — Lebensmittelvollsortimenter

S bulwiengesa

erstellt fir:  LMI Projekt Immobilien GmbH
KantstraBe 164
10623 Berlin

Projekt-Nr.: P2008-6856
Projektleiter: Dipl. Kaufmann A. Gustafsson

Hamburg, 10. September 2020

bulwiengesa AG
Moorfuhrtweg 13
22301 Hamburg
Tel. +49 40 42 32 22-0
Fax +49 40 42 32 2212




Warin — Lebensmittelvollsortimenter

< bulwiengesa

INHALTSVERZEICHNIS

Seite

1 VORBEMERKUNG 1
2 MAKROSTANDORT WARIN 5
3 MIKROSTANDORT UND PLANVORHABEN 10
4 EINZUGSGEBIET UND NACHFRAGE 14
41 Abgrenzung des Einzugsgebietes 14
4.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen

im Kernsortiment Periodischer Bedarf 17
5 WETTBEWERB 19
6 MARKTVERTEILUNG/KAUFKRAFTBINDUNG

IM EINZUGSGEBIET — AUSGANGSLAGE 26
4 WIRKUNGSANALYSE 29

7.1 Umsatzschatzung und Tragfahigkeit des Planvorhabens 29
72 Verdrangungswirkungen und Einfluss auf das

regionale Marktgeflige 31
8 SPIEGELUNG DES VORHABENS

AN RAUMORDNERISCHEN VORGABEN 39
ANHANG: Erlauterung Kaufkraftstrom-Modellrechnung 42

© bulwiengesa AG 2020 — P2008-6856



Warin — Lebensmittelvollsortimenter
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fir
die sachliche Richtigkeit wird nur fir selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der tblichen Sorgfaltspflicht ber-
nommen. Eine Gewahr flr die sachliche Richtigkeit fur Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur volistéandigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschiitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
ziige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fiir die gemaB An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veréffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon fir Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der bulwiengesa AG einzuholen.

Hamburg, der 10. September 2020

) bulwiengesa
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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Aufgabenstellung

Das in der Gemeinde Warin etwas Ostlich des Oriskerns gelegene
Nahversorgungszentrum Zwei-Seen-Center ist der faktische Versor-
gungskern der Gemeinde. Dort agieren neben einem Lidl-Discounter,
einem Drogerie- und einem Modefachmarkt weitere Shops und auf
der gegeniiberliegenden StraBenseite der Butzower StraBe befindet
sich mit Edeka Meier der einzige Supermarkt der Gemeinde.

Im 2013 erstellten kommunalen Einzelhandelskonzept ist dieser Lage-
bereich zusammen mit dem gewachsenen Ortskern, der neben weni-
gen Fachgeschéften und Dienstleistern auch einen Norma-Discounter
beherbergt, als gemeinsamer Zentraler Versorgungsbereich klassifi-
Ziert.

Auf dem Grundstiick des Zwei-Seen-Centers ist eine Teilflache bisher
unbebaut. Dort besteht Planungsrecht fiir einen weiteren, 1.000 gm
VKF messenden Lebensmittelmarkt. Sie war zum Zeitpunkt der Bau-
rechtschaffung 2007/2008 fir die Aufnahme des unterdimensionierten
gegeniiberliegenden Edeka-Marktes vorgesehen. Diese Verlagerung
wurde jedoch nie realisiert. Edeka zog stattdessen einen Verbleib auf
dem gegeniiberliegenden Grundstiick vor und ertiichtigte und moder-
nisierte den Supermarkt, welcher dort seit einer Erweiterung im
Jahr 2013 etwa 1.100 gm VKF generieren kann. Die mit Planrecht
versehene Flache im Zwei-Seen-Center blieb ungenutzt. Die dort
magliche Dimensionierung von 1.000 gm VKF reicht zur Umsetzung
eines Vollsortimentsanspruches allerdings nicht aus, insbesondere
nicht unter Wettbewerbsbedingungen und nicht in Nachbarschaft zu
dem mittlerweile ebenso groBen Lidl-Discounter.

<P bulwiengesa

Mit einer Belegung der ungenutzten Teilfliche durch einen planungs-
rechtlich zulassigen Lebensmittelmarkt mit max. 1.000 gm VKF ist in-
soweit nicht mehr zu rechnen. Sie wirde fiir ein Discountkonzept aus-
reichen. Da jedoch bereits zwei Discounter in Warin anséssig sind
(Lidl, Norma), ist die Tragfahigkeit des Standortes hierfur ausge-
schopft.

Zwischenzeitlich benédtigen Lebensmittelméarkte zur Einlésung eines
uneingeschrankten Vollsortiment-Anspruchs mit etwa 15.000-20.000
Artikeln etwa 1.500 gm VKF (zum Vergleich: Discounter fihren je
nach Betreiber etwa 1.000 - 3.500 Artikel). Ein derartiger Markt fehlt in
Warin weiterhin. Daher verfolgt die Eigentimerin derzeit die Absicht,
die zuldssige Verkaufsflache auf 1.500 qm auszuweiten. Damit wiirde
nicht nur die Marktchance fiir die bisher ungenutzte Flache wieder-
hergestellt, sondern im Falle einer Umsetzung kénnte der Zentralort
Warin auch durch Ansiedlung eines marktiiblichen Vollsortimenters
aufgewertet und gestarkt werden.

Die bulwiengesa AG legte im Jahr 2007 im Zuge des damaligen Bau-
leitverfahrens zur Ansiedlung eines 1.000-gm-Marktes eine vorhaben-
bezogene Auswirkungsanalyse vor. Diese soll nunmehr nach aktuel-
len gutachterlichen Standards erneuert werden. Anders als damals
kann die Planung diesmal nicht als Verlagerungsvorhaben untersucht
werden. Zwar kann weiterhin nicht ausgeschlossen, dass Edeka in
das Zwei-Seen-Center verlagert; gegenwartig bestehen hierfir jedoch
keine Anhaltspunkte, zumal das von der Edeka genutzte Objekt zwi-
schenzeitlich modernisiert wurde. Insoweit ist analytisch von der An-
siedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes in Warin auszugehen,
der in den Wettbewerb zu allen vorhandenen Anbietern einschlieBlich
des gegeniiberliegenden Edeka-Marktes treten wirde.

© bulwiengesa AG 2020 — P2008-6856
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Das Vorhaben soll insoweit einer Tragfahigkeitsprifung und Auswir-
kungsanalyse unterzogen werden. Als groBflachige Einzelhandels-
maBnahme unterliegt sie den Zielen des Landesraumentwicklungs-
programms Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V), welche ent-
sprechend mitgepruft werden.

Im Jahr 2013 lieB die Stadt Warin zudem ein lokales Einzelhandels-
konzept erstellen, welches als informelle stadtebauliche Planungs-
grundlage mit seinen Zielsetzungen und Leitlinien ebenfalls Prif-
grundlage der Untersuchung wird. Demzufolge befinden sich alle rele-
vanten Einzelhandelsstandorte in Warin innerhalb eines gemeinsa-
men Zentralen Versorgungsbereiches. Hinsichtlich der projektbeding-
ten Auswirkungen kommt es in einem derartigen Fall vor allem auf die
Ubergemeindlichen Auswirkungen des Vorhabens an.

Die LMI Projekt Immobilien GmbH, Berlin beauftragte im Dezember
2019 die bulwiengesa AG mit der Erstellung einer derartigen Stand-
ort-, Markt- und Wirkungsanalyse, welche im 1. Quartal 2020 zundchst
abgeschlossen wurde. Bei Fertigstellung dieser Untersuchung zeich-
nete sich ab, dass der im Nahversorgungszentrum vorhandene Dro-
geriemarkt geschlossen und durch ein Fitness-Center ersetzt werden
wiirde. Diese MaBnahme hat sich nunmehr konkretisiert. Dieser Dro-
geriemarkt wurde 2017 bereits aus dem gleichen Grund geschlossen,
im Anschluss jedoch von einem regionalen Betreiber Gbernommen
und wiedererdffnet. Nachdem der Drogeriemarkt auch nach dem Be-
treiberwechsel nicht relissieren kann, steht nunmehr fest, dass Warin
seinen Drogeriemarkt mangels ausreichender Tragfahigkeit verlieren
wird. Dies berticksichtigend, wird die Auswirkungsanalyse auf anson-
sten identischer Datengrundlage aktualisiert. Der Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters steht insoweit eine SchlieBung des Dro-
geriemarktes entgegen, wobei letzterer durch die kinftige Nachnut-
zung als Fitness-Center auch als Einzelhandels-Verkaufsflache im
Zwei-Seen-Center bis auf Weiteres vom Markt genommen wiirde.

_ pbulwiengesa

Untersuchungsinhalt

Die durchgefiihrte Analyse folgt einschldgigen Standards, die u. a. ge-
richtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen fur groBflachige Ein-
zelhandelsprojekte gestellt werden'.

Sie umfasst folgende wesentliche Untersuchungsinhalte:

—  Kurzdarstellung wesentlicher Merkmale des Makrostandortes
Warin (Einwohnerzahl und -entwicklung, soziodemografische
Eckdaten, Stellung in der Raumordnung, Verkehrsinfrastruktur).

—  Kurzcharakteristik des Mikrostandortes Zwei-Seen-Center unter
marktanalytischen, verkehrlichen und stadtrdumlichen Gesichts-
punkten sowie Priifung auf siedlungsstrukturelle Integration.

— Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher
Grundziige der Planung wie Dimensionierung, Sortimentsgliede-
rung, Funktionalitat, Kunden- und VerkehrserschlieBung sowie
eine grundsétzliche Aussage zur Marktgangigkeit von Standort
und Planung.

— Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Einzugs-
gebietes auf Basis einer fachlichen Einschatzung unter Heranzie-
hung topografischer, siedlungsstruktureller und verkehrlicher Fak-
toren sowie der Analyse des umgebenden Wettbewerbsnetzes.

T U. a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2008), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz
(C 10758 vom 17.04.2013). Von einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden,
dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfiigbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafiir erheblichen Umstinde sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwickelt wor-
den ist. Insoweit beschranke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealisti-
schen Annahmen beruhe und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

© bulwiengesa AG 2020 — P2008-6856
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Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina im
Einzugsgebiet fir das projektrelevante Kernsortiment "Periodi-
scher Bedarf". Hierzu zahlen wir im Rahmen dieser Analyse die
Teilsortimente

«  Nahrungs- und Genussmittel,

«  Drogerieartikel/Kosmetik, freiverkaufliche Pharmaziewaren,

- Zeitungen/Zeitschriften und

«  Heimtierfutter.

Dieses Sortiment tragt etwa 95 % zum Umsatz eines marktibli-
chen Lebensmittelvollsortimenters bei. Der Rest wird durch wech-
selnde Rand- und Aktionssortimente in diversen Warengruppen
erwirtschaftet und kann fiir die Wirkungsanalyse vernachlassigt
werden, da sie Uber ein breites Sortimentsspektrum streuen und
etwaige Verdrangungseffekte dadurch stark verwéassern.

Die Ermittlung des zugehérigen Nachfragevolumens erfolgt durch
Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben flr die-
se Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und, weil die
Ausgaben fiir unterschiedliche Konsumgiter nicht linear sondern
mit unterschiedlicher Elastizitat auf Veranderungen des Einkom-
mensniveaus reagieren, zusétzlich durch einen Elastizitatskoeffi-
Zienten2,

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschétzung) des
vorhandenen Einzelhandels im untersuchungsrelevanten Sorti-
ment Periodischer Bedarf im Einzugsgebiet sowie in relevanten
Lagebereichen im Umfeld, gegliedert nach Lagebereichen.
Soweit verfligbar werden reale Umsétze herangezogen, ansons-
ten erfolgt die Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch
die Gewichtung der erhobenen Verkaufsflichen mit betreiber-,
betriebstypen- und branchenspezifischen Flachenproduktivitaten,
gewichtet um Lage- und Objektmerkmale.

P bulwiengesa

Dabei beriicksichtigen wir im Sinne einer groBtmaéglichen Aktuali-
tat auch wettbewerbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit
diese baurechtlich bereits hinreichend abgesichert sind und Be-
treiber/Betriebstyp bekannt sind, die Planung mithin operationali-
sierbar ist.

Ermittlung der Kaufkraftbindung im Kernsortiment Periodischer
Bedarf im projektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer
plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrechnung.

Die aus einem klassischen Gravitationsmodell von Prof. Bruno
Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte
Kaufkraftstrom-Modellrechnung flihrt Nachfrage- und Umsatzbe-
rechnung sowie — sofern im Einzelfall verfligbar — auch empiri-
sche Befunde zum Einkaufsverhalten und zur Besucherherkunft
an einschlagigen Standorten zu einer schlissigen Modellrech-
nung zusammen, in der die Umsatzherkunft des Einzelhandels im
Untersuchungsraum sowie die Verteilung der Nachfrage der Ein-
wohner im Einzugsgebiet auf die verfligbaren Einkaufsalternati-
ven erklart werden.

Steuerungsparameter ist der Nachfrageanteil (=Kaufkraftbin-
dung), den ein Standort auf sich vereinigen kann. Die im Einzugs-
gebiet anséssigen Haushalte haben stets die Wahl zwischen
mehreren, in groBstadtischem Zusammenhang auch zwischen ei-
ner Vielzahl von Einkaufsalternativen. Determinanten der Ein-
kaufsstattenwahl sind dabei regelmaBig Distanz, Erreichbarkeit/
VerkehrserschlieBung/Anfahraufwand, Angebotsattraktivitat, An-
gebotsgenre, Marktauftritt, Funktionalitat, relative Attraktivitat zum
Wettbewerb. '

2 Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelmaBig berechnet, indem das Ausgabe-
verhalten privater Haushalte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkommensklassen ausgewertet wird.

© bulwiengesa AG 2020 — P2008-€856 Seite 3
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Die Modellrechnung erklart — zunéchst fiir die Ausgangslage — fur
jede Marktzone des Einzugsgebietes schlissig die Verteilung der
ansadssigen Nachfrage auf die verfligbaren Einkaufsalternativen
und vice versa deren Umsatzhéhe und seine rdumliche Zusam-
mensetzung.

In einem zweiten Schritt wird der Markteintritt des Lebensmittel-
vollsortimenters unter Verrechnung der SchlieBung des Drogerie-
marktes in das Ausgangsszenario simuliert und ausgewertet. Die-
se Verrechnung ist mdglich, weil durch die Vermietung der Droge-
riemarktfliche an ein Fitness-Center gesichert ist, dass diese mit-
tel- bis langerfristig nicht erneut hierfir aktiviert werden kann.

AbschlieBend erfolgt eine Projekitbewertung unter marktanalyti-
schen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten sowie eine
Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkun-
gen auf benachbarte zentrale Standorte der Nahversorgung so-
wie das dezentrale Nahversorgungsnetz der Umgebung. Wir un-
terziehen das Vorhaben einer Prifung auf Konformitat mit den
Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans Mecklenburg-Vor-
pommern 2016 sowie des lokalen Einzelhandelskonzeptes fiir die
Gemeinde Warin aus dem Jahr 2013.

< bulwiengesa

Die Aussagen, Berechnungen und Einschétzungen beruhen auf fol-
genden Ressourcen:

Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes und des um-
gebenden Wettbewerbsnetzes im Januar 2020

Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugs-
gebiet des Vorhabenstandortes im Kernsortiment Periodischer
Bedarf

Auswertung relevanter Statistiken, zuganglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten

Vorgangeruntersuchung der bulwiengesa AG aus 2016

Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers sowie Betrei-
bers

Landesentwicklungsplan Mecklenburg-Vorpommern 2016

Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Warin 2013

Die Untersuchung wurde im ersten Quartal 2020 durchgefiihrt und im
September 2020 nach Bekanntwerden der Ersetzung des Drogerie-
marktes durch ein Fitness-Center auf ansonsten identischer Daten-
basis aktualisiert.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund
der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und euro-
paweiten Forschungs- und Beratungstéatigkeit.

@ bulwiengesa AG 2020 — P2008-6856
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2 MAKROSTANDORT WARIN

Raum- und Siedlungsstruktur, zentralértliche Funktion

Die dem Kreis Nordwestmeckienburg zugehérige Stadt Warin z&hit
am 31.12.2018 insgesamt 3.246 Einwohner, von denen etwa 2.900 in
der Kernstadt und die Ubrigen in sechs gestreuten und meist sehr klei-
nen Ortsteilen leben. Hervorzuheben sind hier die 2004 eingemeinde-
ten Ortschaften GroB- und Klein-Labenz am gleichnamigen See im
Osten des Stadtgebietes mit zusammen um 160 Einwohner.

Warin liegt ca. 22 km stidéstlich von Wismar (Kreisstadt des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg) und ca. 30 km nordéstlich von der Land-
eshauptstadt Schwerin. Das angrenzende Neukloster (Verwaltungs-
sitz des Amtes Neukloster-Warin) im Norden liegt in ca. 10 km Entfer-
nung. Naturraumlich liegt Warin auf einer Landbriicke zwischen dem
GroBen Wariner See und dem Glammsee, welche durch den das
Stadtgebiet durchflieBenden Mihlengraben verbunden sind. Warin ist
eingebettet in die eiszeitlich entstandene und landschaftlich vielfaltige
Sternberger Seenlandschaft mit dem Naturpark Sternberger Seen-
land. Die Umgebung ist landlich gepragt und diinn besiedelt, weist da-
bei jedoch durchaus ein gewisses touristisches Potenzial auf.

Warin wird laut Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vor-
pommern (LEP M-V 2016) die Funktion eines Unterzentrums zugewie-
sen. Fur die Gemeinden Bibow und Jesendorf im Nahbereich nimmt
Warin eine Funktion als Zentraler Ort wahr. Auch das nérdlich in ca.
10 km Distanz gelegene Neukloster Ubernimmt als Amtssitz unterzen-
trale Versorgungsfunktionen.

< bulwiengesa

Aufgrund einiger Eingemeindungen (zuletzt in 2004 GroB Labenz) ist
das Stadtgebiet mit einer Ausdehnung von rd. 44 gkm recht weitlaufig
und mit 73 Einwohnern/qgkm dabei vergleichsweise diinn besiedelt.

MIV-ErschlieBung

Warin ist durch die Lage am "StraBenkreuz" der B 192 Wismar — Wa-
ren / Miritz sowie Uber die StraBen Richtung Bitzow (Osten) und
Schweriner See/Bad Kleinen (Westen) gut in die regionale Verkehrs-
infrastruktur eingebunden.

Uber die LandesstraBen L 031 und L 101 ist die Anschlusstelle Jesen-
dorf der BAB 241 Schwerin-Wismar in ca. 10 Minuten Fahrzeit zu er-
reichen.

OPNV-ErschlieBung

Warin weist nach Einstellung der Strecke Karow — Wismar 1998 kei-
nen eigenen Bahnhaltepunkt mehr auf. Der néachstgelegene Bahnhof
Blankenberg (Meckl) befindet sich im Siiden rd. 4 km entfernt, dort
kreuzen sich die Bahnstrecken Bad Kleinen - Rostock.

Warin selbst ist durch zwei Buslinien (Linie 202, Linie 245) mit den
umliegenden Gemeinden, Neukloster und dem Mittelzentrum Wismar
verbunden. Wiahrend die sporadisch verkehrende Linie 202 primar
dem lokalen Schiilerverkehr dient, verbindet die 2-stiindlich verkeh-
rende Regionallinie 245 Warin mit dem Amtssitz Neukloster, dem regi-
onalen Zentrum Wismar sowie dem Bahnhof Blankenberg. Warin ver-
fiigt im Ortskern Uber die Haltestellen Gaststétte (Westseite) und Post
(Ostseite), welche auch vom Zwei-Seen-Center in einer Distanz von
knapp 200 m fuBléufig erreichbar ist.

© bulwiengesa AG 2020 - P2008-6856
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Raumordnerische Aspekte

Stadt/Gemeinde: Warin Landkreis: Nordwestmecklenburg

Raumordnung: Grundzentrum Bundesland: Mecklenburg-Vorpommern

Verkehrsanbindung

Motorisierter
Individualverkehr

Das Stadtgebiet wird in Nord-Siid-Richtung von der BundesstraBe
B 192 durchquert. Diese bildet die Verbindungsachse zwischen
Zurow bei Wismar und Neubrandenburg.

In Jesendorf besteht ein Anschluss an die Autobahn A 14 (in Rich-
tung Wismar und Nossen). Nérdlich der Stadt Warin besteht tber
die B 192 eine weitere Anschlussméglichkeit an die A 20 in Rich-
tung Bad Segeberg und Gramzow.

OPNV Die Stadt Warin wird von zwei Buslinien angefahren. Die Buslinie
201 verbindet Sternberg tiber Warin mit Wismar. Uber die Linie 202
ist Wismar tiber Warin von Klein Labenz aus zu erreichen. In Wis-
mar besteht ein regionaler Anschluss an die Regional-Express-/
Bahn-Linien RE 2, RB 11 und RB 17.

100
=
g 95
o
=
T 90
{ =
5
> 8BS
s
=
S 80
]
X
75
Warin LK Nordwest- LK Ludwigslust- Mecklenburg-
mecklenburg Parchim Vorpommern

Quelle: It. MB-Research 2019, Durchschnitt BRD = 100
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Kennzahlen Beschaftigung / Pendler
Arbeitslosenquote® 2018: 6,5 %

* alle zivilen Erwerbspersonen;
Quelle: Agentur fiir Arbeit, Arbeitslosenquote fiir den LK Nordwestmecklenburg

Pendlersaldo:  -377
Einwohnerbestand und -entwicklung

EW-Bestand (31.12.2018): 3.246  EW-Entwicklung: -4,8 % (11-18)

103
101

% = Warin
o N === LK Nordwestmecklenburg
97 \\_ LK Ludwigslust-Parchim
95 = === Mecklenburg-Vorpommermn
93

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Darstellung im regionalen Vergleich in Indexform; 2011 = 100; Stand zum 31.12. des Jahres
Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommem, 2019

Einwohnerprognose
EW-Prognose bis 2040:

110

105 . ®- LK Nordwestmecklenburg

-® - LK Ludwigslust-Parchim
Mecklenburg-Vorpommern

2015 2020 2025 2030 2035 2040

Darstellurg im regionalen Vergleich in Indexform; 2015 = 100; Stand 2018
auf Basis der 5. Bevélkerungsprognose M-V bis 2040 \

Quelle: Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung 2019
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Makrostandort - Lage im Raum
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Einwohnerentwicklung

GemaRB Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Amtes Meck-
lenburg Vorpommern lebten zum Stichtag 31.12.2018 auf Datenbasis
des Zensus 2011 insgesamt 3.246 Einwohner in der Stadt Warin.

Im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2018 wies Warin einen schrump-
fenden Einwohnerbestand auf von -165 Einwohnern (-4,8 %) auf. Seit
2016 hat sich die Einwohnerzahl jedoch stabilisiert und ist nahezu un-
verandert geblieben. _

Der Landkreis Nordwestmecklenburg konnte im selben Zeitraum ei-
nen leichten Bevolkerungsgewinn von ca. 0,5 % verzeichnen. Im Ver-
gleich dazu war die Bevélkerungsanzahl im benachbarten Landkreis
Ludwigslust-Parchim geringfiigig riicklaufig (ca. -0,4 %).

Im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern nahm die Bevolkerung von
2011 bis 2018 geringfugig um +0,2 % zu.

Beviélkerungsprognose

Die Bevolkerungsprognose 2017 bis 2040 des Ministerium fur Ener-
gie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern prog-
nostiziert im Zeitraum 2017 bis 2040 fur die Landkreise Nordwest-
mecklenburg und Ludwigslust-Parchim einen Bevélkerungsriickgang
um ca. -7.200 Einwohner (-4,6 %) bzw. -13.500 (-6,4 %). Dies ent-
spricht einem jahrlichen Verlust von ca. -0,2 % bis -0,3 %. Auf Ge-
meindeebene liegt keine amtliche Bevolkerungsprognose vor.

Ein Bevolkerungsverlust in der prognostizierten GréBenordnung kann
durch kontinuierlich steigende Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben fiir Gi-
ter des Periodischen Bedarfs von gegenwartig etwa ¢ +1,5 - 2,0 % p.
a. Uberkompensiert werden. Er halt nach einer Mittelfristprognose der
bulwiengesa AG auch weiterhin an.

S bulwiengesa

Arbeitsmarkt und Pendlerverflechtungen

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Nordwestmecklenburg der Agen-
tur flr Arbeit betrug im Jahresdurchschnitt 2018 etwa 6,5 % der zivilen
Erwerbspersonen.

In der Stadt Warin sind 1.144 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
am Wohnort registriert. 860 Beschaftigte pendeln davon in umgeben-
de Stadte und Gemeinden aus, vorzugsweise nach Wismar (172) und
Schwerin (106). Den Auspendlern stehen 483 Einpendler weitestge-
hend aus dem umgebenden landlichen Raum gegeniiber, so dass
sich ein fiir Unterzentren typischer negativer Pendlersaldo (-377) er-
gibt. Die Auspendlerquote von derzeit 75 % ist stabil und charakteris-
tisch fiir landliche Lagen. Sie reduziert die durchsetzbare Kaufkraftbin-
dung fur Nahversorgung vor Ort.

Derzeit knapp 500 Berufseinpendler bringen im Umkehrzug auswarti-
ge Kaufkraft nach Warin. Sie machen néherungsweise etwa 15 % der
mit Hauptwohnsitz ansassigen Bevdlkerung aus.

Tourismus

Extensiver Tourismus spielt im landschaftlich attraktiven Naturpark
Sternberger Seenlandschaft durchaus eine Rolle. Warin verflgt insbe-
sondere im Kernort sowie am GroB Labenzer See lber ca. 200 Betten
in Ferienwohnungen, -héfen und -hausern. Hinzu kommen etwa
40 Hotel-/Pensionsbetten. Mit etwa 20.000 bis 30.000 Ubernachtungen
p. a. ist durchaus zu rechnen, was einem rechnerischen Aquivalent von
rund 50 - 80 zusiatzlichen, sich Uberwiegend selbstversorgenden Ein-
wohnern oder einem zusétzlichen Nachfragebeitrag von etwa +2 % ent-
spricht. Hinzu kommt regionaler Ausflugsverkehr und Fahrradtourismus.
Alles in allem dirfte Tourismus in Warin und Umgebung etwa 3 - 5 %
zum Einzelhandelsumsatz flr Periodischen Bedarf beitragen.

© bulwiengesa AG 2020 — P2008-6856
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P bulwiengesa

Eckdaten zu Beschaftigung und Pendlerverflechtungen Pendlerverflechtungen (SVP-Beschaftigte)

i

SVP-Beschifti Bibow ] RAGI N & (ol il s AT
am Arbeitsort o8 733 784 77 768 Dorf Mecklenburg 0 10 -10
Hornstorf 0 18 -18
SVP-Beschaftigte 7 11 Jesendorf 0 12 -12
arn Wolkinor: 1.142 1457 1.146 1.144 Neukloster, Stadt o o1 a3
Wismar, Hansestadt 30 172 -142
: Zurow 10 13 -3
.01 H H - s .
Elnwonnerite o] S2hs e Sret2 8:246 Ubrige Gemeinden (LK Nordwestmecklenburg) 90 67 23
i Bitzow, Stadt 15 18 -3
Arbeitsplatzquote Gustrow, Stadt 0 18 -18
o G =have =0 oL Ubrige Gemeinden (LK Rostock) 63 31 32
Blankenberg 14 1 3
Arbeitsplatzzentralitat Bruel, Stadt 41 17 24
(Beschaftigte am Arbeitsort/ 64 638 68 67 Dobbertin (] / 1" -1
Beschaft. am Wohnort x 100) Leezen 0 21 21
Sternberg, Stadt 24 29 -5
Einpendler 442 480 487 483 Ubrige Gemeinden (LK Ludwigslust-Parchim) 65 65 0
Schwerin (Landeshauptstadt) 14 106 -92
Rostock (Hansestadt) 0 35 -35
Auspendler Flamburg g - —
2 & Schleswig-Holstein 0 27 27
uspendlerquote e Niedersachsen 0 14 -14
g:':s ongl:r?}'aesmafugte 74,6 % 73,7 % 74,7 % 75,2 % Ubrige Bundeslander - 40 31
Ein-/Auspendler gesamt 483 860 -377
Wohn- und Arbeitsort 285 284
s L o S0 o R Beschattigte am Arbeits-/Wohnort 768 1.144 377
Quellen: Statistisches Landesamt, Agentur fiir Arbeit (jeweils zum 30.06.) Quelle: Agentur fiir Arbeit
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3 MIKROSTANDORT UND PLANVORHABEN

Lage und siedlungsstrukturelle Einbindung

Der Projektstandort Zwei-Seen-Center liegt am 6stlichen Siedlungsbe-
reich der Stadt Warin im Kreuzungsbereich der B192 / Butzower
StraBe. Dabei befindet sich das Plangrundstiick innerhalb des im Ein-
zelhandelskonzept ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiches
"Stadtmitte Warin" und markiert dessen Gstliches Entree. Eine fuBlau-
fige Anbindung an Wohnbebauung ist gegeben.

Das Zwei-Seen-Center umfasst neben dem projektierten LM-Vollsorti-
menter derzeit einen Lidl-Discounter, den abgangigen Drogeriemarkt
Drogeria (wird durch ein Fitness-Center ersetzt), Kik-Textildiskounter,
eine Béackerei, eine Apotheke, sowie eine Filiale der Volksbank.

Umfeldnutzungen

Auf der gegenuiberliegenden StraBenseite der Bltzower StraBe befin-
det sich der kiinftige Systemwettbewerber Edeka Meier. Neben den
Discountern Norma und Lidl ist Edeka Meier der einzige Supermarkt
in Warin. Ansonsten ist das nédhere Umfeld durch eine aufgelockerte
Wohnbebauung, vornehmlich Einfamilienhduser, gepragt. Unweit
stidwestlich des Zwei-Seen-Centers liegt der ortliche Sportplatz.

In rd. 300 m westlicher Richtung beginnend befindet sich das verdich-
tete historische Ortszentrum entlang der B192. Hier ist mit Norma ein
weiterer Discounter vertreten, aber auch mehrere kleinere Fach-
geschéfte, ladennahe Dienstleistungen und Gastronomien befinden
sich hier.

~P bulwiengesa

| Zentraler
2. Versorgungs-

bereich Warin,

¥4 Abb. entnommen

aus dem EHK

" Warin 2013
{ (Lademann +
| Partner)

Projektgrund-

{ stlick, lokaler

Wettbewerb

1 Norma
2 Edeka Meier
3 I[_)idl < M
rogeria im
Zwei-Seen-
Center

Auszug aus dem
BPI. Nr. 12 "Ein-
kaufszentrum
Butzower StraBe"
5. Anderung mit
ungefahrer Lage
des geplanten
Baukarpers
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Verkehrsanbindung MIV

Der Projektstandort liegt unmittelbar an der B192, welche die wich-
tigste Verbindungsachse in der Region darstellt. Im Stdosten verlauft
die B192 bis Briiel und von dort als B104 weiter Uber Sternberg bis
nach Giistrow. Nordwestlich mindet die B192 bei Zurow in die A20.
Uber die L031/Biitzower StraBe, die ebenfalls unmittelbar am Objekt
vorbeiflihrt besteht in nordwestlicher Richtung zudem Anschluss nach
Biitzow. Die Verkehrsanbindung per Motorisiertem Individualverkehr
ist daher sowohl regional als auch Uberregional als sehr gut zu bewer-
ten.

Der vorgelagerte Parkplatz mit etwa 150 Kundenstellplatzen ist Uber
die von der B192 Briieler StraBe abzweigende Bitzower StraBe er-
schlossen; vis a vis befindet sich die Zufahrt zum Stellplatzbereich
des benachbarten Edeka Supermarktes Meier (etwa 65 PP).

OPNV-Anbindung

Eine OPNV-Anbindung ist am Vorhabenstandort Gber die Bushalte-
stelle "Warin, Post" gegeben (rd. 200 m Entfernung). Dort verkehren
die Buslinien 201 (Sternberg — Warin — Wismar) und 202 (Klein La-
benz — Warin — Wismar).

FuBlaufige Erreichbarkeit

Das Zwei-Seen-Center erreicht in einem fuBlaufigen 700-m-Radius
etwa 1.850 Einwohner; knapp ebenso viel erreicht der Norma-Stand-
ort im Stadtkern, der insoweit keinen Vorteil hinsichtlich der Menge
der fuBlaufigen Bevélkerungsanbindung hat. Urséachlich hierfir ist die
Lage des Oriskerns auf der Landbriicke zwischen Glammsee und

P bulwiengesa

GroBem Wariner See. Das Zwei-Seen-Center erreicht demgegentiber
im Nordosten auch das in mehrgeschossiger Blockbebauung errichte-
te Wohnquartier nérdlich des Fritz-Reuter-Platzes. Umgebende und
zufiihrende StraBen sind mit begleitenden FuB-/Radwegen versehen.

Werbesichtanbindung

Aus der Lage des Projekistandortes an der Ortsdurchfahrt der B192
resultiert fiir das Zwei-Seen-Center eine sehr gute Werbesichtanbin-
dung. Es besteht zudem eine direkte Sichtanbindung zum gegentber-
liegenden Edeka-Markt.

Grundstiick und Objekt

Das zum Miindungsbereich Bltzower StraBe/B192 Briieler StraBe
winklig zugeschnittene Grundstiick ist weitgehend eben und misst
etwa 18.000 gm GF. Die Fachmérkte sind als offenes, d. h. mit Au-
Benzugéngen zum vorgelagerten Stellplatz versehenes Einkaufszen-
trum in einem gemeinsamen Baukdrper angeordnet. Die im Nordwest-
teil fir einen Vollsortimenter vorgesehene Ladenflache wurde bisher
nicht gebaut. Stattdessen sind dort in geringer baulicher Tiefe kleinere
Shops (Apotheke, Backshop, Bankfiliale) angeordnet. Die geplante
Errichtung des Vollsortimenters mit einer auf 1.500 qm heraufgesetz-
ten Verkaufsflache benétigt einen Antritt zum vorgelagerten Stellplatz,
so dass hierfiir entweder Ladeneinheiten umgruppiert werden oder
ggf. auch entfallen missen. Ein aktueller Funktionsplan liegt derzeit
nicht vor. Der im Vorgéngergutachten aus 2010 untersuchte Vollsorti-
menter grenzte stirnseitig mit gesamter Lange an den Steliplatz und
enthielt im dort angeordneten Vorkassenbereich einen marktiblichen
Backshop mit angeschlossenem Sitzbereich.

© bulwiengesa AG 2020 — P2008-6856
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Da im Zwei-Seen-Center bereits ein Backshop enthalten ist, gehen wir
davon aus, dass dieser in den Vollsortimenter integriert wird. Die Un-
tersuchung gilt insoweit flir einen zusatzlichen Vollsortimenter mit
1.500 gm eigengenutzter Verkaufsflache exklusive Backshop. Sie be-
dient damit auch einen Worst-Case-Ansatz, denn wenn der Backshop
als Konzessionar kinftig in der Gesamtverkaufsflache enthalten ware,
stiinden fiir den Vollsortimenter tatséchlich weniger als 1.500 gm ei-
gene Verkaufsfliche zur Verfligung und seine kinftige Umsatzleis-
tung fiele entsprechend geringer aus als in dieser Untersuchung aus-
gewiesen.

Die zum Stellplatz ausgerichtete Front des Baukdrpers weist mittig ei-
nen Ricksprung auf. Dort sind die relativ kleineren Fachmarkte Kik
Textildiscount und der abgangige Drogeria Drogeriemarkt mit je ca.
550 qm Verkaufsflache angeordnet. Der stiddstliche Bauteil wird von
einem Lidl Discountmarkt mit etwa 1.050 gm VKF eingenommen. Dro-
geria wird in Kirze durch ein Fitness-Center ersetzt; ein Mietvertrag
liegt It. Eigentimerangabe bereits vor.

Differenzierte Nutz-/Verkaufsflichenbilanzen liegen uns gegenwartig
nicht vor. Rundgerechnet sind im Zwei-Seen-Center bis dato etwa
2.300 gm Verkaufs-/Dienstleistungsflache in Betrieb, davon entfallen
nach Abzug von Nonfood- und Dienstleistungsflachen etwa 1.400 gm
auf Sortimente des Periodischen Bedarfs. Weitere ca. 1.000 gm Ver-
kaufsflache fiir einen urspriinglich vorgesehenen Lebensmittel-Voll-
sortimenter sind nicht errichtet. Grund hierfir ist, dass die seinerzeit
als Verlagerungsvorhaben untersuchte Ansiedlung des gegeniiberlie-
genden Edeka-Marktes unterblieb, weil dieser auf bestehendem
Grundstiick auf etwa 1.100 gm VKF ausgebaut werden konnte. Ein
zusatzlicher, in dieser GréBenordnung in Warin redundanter Lebens-
mittelmarkt wére in der Flache nicht ausreichend tragfahig.

S bulwiengesa

Da auf dieser GroBenordnung ein Lebensmittel-Vollsortiment inkl. ak-
zentuiertem Frischebereich, flichenextensiver Getrankeabteilung und
angemessenem Drogeriesortiment mittlerweile ohnehin kaum mehr
darstellbar ist, verfolgt die Eigentlimerin nunmehr eine Ausweitung der
zuldssigen Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt auf 1.500 gm.
Da die Edeka an ihrem ca. 2013 modernisierten und erweiterten Markt
festhalt, ist das Vorhaben im Unterschied zum Vorgéngergutachten
als Neuansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes in Warin zu
untersuchen.

Der Zunahme von rund 1.500 gm VKF fiir einen Vollsortimenter steht
ein Abgang von 550 gm VKF infolge Umnutzung des Drogeriemarktes
zu einem Fintess-Center entgegen, so dass sich die Verkaufsflachen-
mehrung auf knapp 1.000 gm reduziert. Diese GroBenordnung ent-
spricht der derzeit genehmigten, jedoch nicht belegten Verkaufs-
flache. In der Aufsaldierung wiirde also die Erweiterung der zulassi-
gen Verkaufsflache des bisher nicht angesiedelten Lebensmittelmark-
tes von 1.000 auf 1.500 gm durch den Abgang bzw. die Umnutzung
von 550 gm Verkaufsfliche des bisherigen Drogeriemarktes ausge-
glichen.

Marktanalytisch ist dieser Effekt allerdings differenzierter zu behan-
deln. Beide Kernsortimente (Lebensmittel/Drogrieartikel) bewegen
sich zwar im nahversorgungsrelevanten Sortiment Periodischer Be-
darf, jedoch kann der Ausgangsumsatz des abgangigen Drogerie-
marktes die Verdrangungswirkungen eines gréBeren Vollsortimenters
auf den lokalen Wettbewerb nur geringflgig reduzieren. Die Schlie-
Bung des Drogeriemarktes fiinrt jedoch zu einem Angebots- und Zen-
tralitatsverlust fiir den gesamten Standort Warin und unterstreicht die
Sinnhaftigkeit eines groBeren Lebensmittel-Vollsortimenters, damit
dessen Drogerieabteilung den Verlust des Drogeriemarktsortimentes
zumindest naherungsweise ausgleichen kann.

© bulwiengesa AG 2020 — P2008-6856
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4 EINZUGSGEBIET UND NACHFRAGE

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet wird marktanalytisch unter Be-
riicksichtigung der siedlungsstrukturellen Situation, der Lage des Vor-
habens im Raum, anhand verkehrlicher und topografischer Kriterien
sowie der Wettbewerbssituation des Einzelhandels im néheren und
weiteren Umfeld abgegrenzt. Basis hierfiir ist zunéchst eine fiir Le-
bensmittelkdufe im landlichen Raum allgemein akzeptierte 10-mindti-
ge Pkw-Anfahrisochrone. Wir zeigen sie umseitig vergleichend mit
gleichartigen Anfahrisochronen um Standorte umgebender Zentral-
orte, die ebenfalls Supermarkte/Lebensmittel-Vollsortimenter aufwei-
sen, namentlich Neukloster, Bitzow, Sternberg, Bad Kleinen sowie
das Wismar vorgelagerte Real SB-Warenhaus in Kritzow. Im struktur-
schwachen landlichen Lagen ergeben sich hier nur geringe Uber-
schneidungspotenziale, v. a. in der stdlich benachbarten Gemeinde
Briiel, welche zwar mit zwei Discountern (Penny, Netto Nord), jedoch
nicht mit einem Vollsortimenter ausgestattet ist. Brieler Haushalte, die
einen Vollsortimenter aufsuchen mochten, haben innerhalb einer
10-Minuten-Anfahrt die Wahl zwischen dem relativ kleinen Supermarkt
in Warin (ca. 1.100 gm VKF) und einem knapp 1.600 gm messenden
modernen Edeka-Vollsortimenter in Sternberg, der dort in 2018 ein
kleineres Altobjekt ersetzte.

Ein 1.500 gm Vollsortimenter in Warin wirde insoweit hierzu "auf
Augenhohe" agieren. Wie auch in Warin, agiert Edeka Bohnhorst in
Sternberg im Verbund mit weiteren Fachmarkten (Aldi, Penny).

Nach Norden Uberschneiden sich die 10 Minuten-Anfahrisochronen
der Zentralorte Warin und Neukloster unwesentlich. Da Neukloster
ebenfalls bisher nur (ber einen kleineren Supermarkt (Edeka Zdllick,
ca. 850 qm VKF) verfligt, durfte ein 1.500 gm Vollsortimenter durch-
aus dorthin ausstrahlen kénnen.

P bulwiengesa

Nach Westen und Osten schlieBen sich strukturschwache und dinn
besiedelte Rdume ohne nennenswerte Eigenversorgung an. Die dort
lebenden Personen miissen in jedem Fall vergleichsweise weite Stre-
cken zum Einkaufsort zuriicklegen und dirften insoweit Standorte mit
GroBflachen bzw. Standortclustern komplementérer Betriebsformen
bevorzugen, um ihre Einkdufe gebindelt vornehmen zu kénnen. In
diese Raume durfte das Wariner Einzugsgebiet insoweit auch weiter
als 10 Minuten Fahrdistanz ausgreifen.

e & ; @ Vellssrimenter ab 1.500 gm
] = J o L o SupormarktDiscountor ab 800 gm
: .. ; , PRW 10 min mﬁww
@ 5
T Kritzow - PIOW 10 min
.. 4 : PKW 10 min e
Neukloster He
.. - . - s
: - = -
" Bitzow
" [ 3

A 5104

- ;-

10 Min. Pkw-Anfahrisochronen fur...

1 Warin, Innenstadt/Zwei-Seen-Center
2 MNeukloster, Innenstadt/Edeka
3 Bitzow, Edeka

4 Sternberg, Edeka
5 Bad Kleinen, Ortslage
6 Kritzow, Real/Aldi
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/ B : h o 7 Edeka Meier 1.100 gm
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-" / e I - & P 3 Netto Nord 650 gm
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i / eI | Rl - 4 Edeka Zollick Innenstadt 850 gm
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) - — / i ! 7 | 5 Penny Pemieker StraBe 750 gm
B -'.E" Lot . | Netto HopfenbachstraBe 1.000 gm
- Oreetz : | 6 Sternberg, Stv west. Innenstadt:
| Tarnow ; Edeka Bohnhorst 1.600 gm
B 104 :
Aldi 1.200 qm
' . Penny 900 gm
X 7 Bad Kleinen, Orislage
Edeka Meier 950 gm
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» : Netto Nord 750 gm
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Diese Aspekte waren auch im Vorgéangergutachten bereits ausschlag-
gebend fiir die Abgrenzung eines marktrealistischen Einzugsgebietes,
wobei sich in Richtung Sternberg die Gewichte durch den dort zwi-
schenzeitlich auf einer marktgerechten Verkaufsflache neu errichteten
Vollsortimenter verschoben haben. Die Gesamtausdehnung behalten
wir insoweit bei; das Vermdgen der Marktdurchdringung eines Le-
bensmittel-Vollsortimenters in Warin passen wir jedoch an die — nicht
nur in Sternberg — seit 2007 verdnderte Wettbewerbslage an. Der be-
vorstehende Verlust des Drogeriemarktes fir das Zweiseen-Center
und den Gesamtstandort Warin schrankt die erzielbare Uberbrtliche
Marktdurchdringung allerdings ein, da dadurch im Gegenzug eine
zentraitatsbildende Angebotskomponente entfélit.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst in Summe um 15.800 Ein-
wohner und wird weiterhin in 3 Zonen mit unterschiedlicher, in sich
etwa homogener Einkaufsorientierung auf den Projektstandort in
Warin gegliedert.

Zone 1 (Nahbereich)

Die Gemeinde Warin als Kernzone des Einzugsgebietes z&hit zum
31.12.2018 insgesamt 3.246 Einwohner. Der weit (iberwiegende Teil
davon (etwa 2.900) lebt in der Kernstadt Warin, in welcher sich auch
der Projektstandort befindet. Die Einkaufsorientierung zum Vorha-
benstandort ist aus diesem Bereich naturgem&B am hochsten. Fur
knapp 2.000 Einwohner ist der Standort auch fuBlaufig innerhalb von
etwa 10 Minuten sowie aus der gesamten Kernstadt per Fahrrad er-
reichbar.

< bulwiengesa

Zone 2 (Kernbereich)

Zone 2 umfasst folgende Gemeinden, bzw. Ortsteile von Gemeinden:
Gemeinde (Gem.) Briiel, Blankenberg, Zahrendorf und Langen Jar-
chow ges.; Gem. Bernitt / OT Glambeck, Gem. Zurow / OT Kilein
Warin u. Reinstorf: Gem. Baumgarten / OT Qualitz u. Laase; Gem.
Jesendorf / OT Jesendorf, Biischow, Nerperstorf, u. Trams; Gem. Bi-
bow / OT Bibow, Hasenwinkel, Neuhof und Nisbill. Zone 2 enthalt da-
mit auch das benachbarte Grundzentrum Briel, welches zwar Uber
Lebensmitteldiscounter mit eingeschrénktem Sortiment, nicht jedoch
tiber volisortierte Supermarkte verfugt.

Zum Stichtag lebten in dieser Zone ca. 4.872 Einwohner, davon der
iiberwiegende Teil (etwa 3.500) im Raum Briel. Um 1.000 Einwohner
leben im landlichen Raum nordlich Briiel und etwas mehr als 300 Ein-
wohner in einem kleinen norddstlich an Warin angrenzenden Bereich
um die Ortschaft Qualitz.

Zone 3 (Randbereich)

Die zu Zone 3 gehdrenden Gemeinden, bzw. Ortsteile von Gemein-
den sind im Folgenden aufgelistet. Sie umfasst ca. 7.700 Einwohner,
davon der iiberwiegende Teil (ca. 5.300) im Raum Neukloster. Die
restliche Marktzone 3 ist ausgesprochen diinn besiedelt.

Gem. Ventschow, Kuhlen-Wendorf (zu 1/2), Weitendorf (zu 2/3); Gem.
Libow / OT Schimm; Gem. Neukloster / OT Neukloster, Rigkamp;
Gem. Warnow / OT KI. Raden, Eickhof, Eickelberg; Gem. Bernitt / OT
Gollin, Jabelitz, Katerhagen, Neu Katerhagen; Gem. Zurow / OT Fah-
ren, Kahlenberg, Nakenstorf; Gem. Libberstorf / OT Lubberstorf,
Liidersdorf, Neumiihle; Gem. Glasin / OT Babst, Perniek; Gem.
Baumgarten / OT Wendorf, Schependorf; Gem. Bibow / OT Damelow.
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Zone 3 enthdlt auch das Grundzentrum Neukloster, mit dem in der
Ausgangslage beiderseitige schwache Streuverflechtungen bestehen,
welche nach Ansiedlung eines Vollsortimenters in Warin etwas intensi-
viert wirden. Dabei starkt der anzusiedelnde Vollsortimenter den
Standort Warin; die Aufgabe des dortigen Drogeriemarktes im Gegen-
zug den Standort Neukloster, wo ein Drogeriemarkt verfiigbar ist.

Das markirealistische Einzugsgebiet Warins reicht insoweit tiber den
raumordnerischen Verflechtungsraum des Zentralortes Warin hinaus,
welcher diesem neben der Standortgemeinde Warin auch die westlich
benachbarten Gemeinden Bibow und Jesendorf zuordnet. Sie sind in
der Marktzone 2 enthaltens.

Der raumordnerische Verflechtungsraum hat jedoch regelmaBig einen
eher schwerpunktgebenden Charakter, weil sich nach Zusammen-
schlissen teilweise weitrdumige Gemeindegebiete mit unterschiedli-
chen Schwerpunktorientierungen aus einzelnen Ortslagen heraus er-
geben haben und zudem in der Realitit regelmaBig vorkommende na-
hezu gleichgewichtige Uiberlagernde Einzugsgebiete — z. B. in Briiel —
nicht abgebildet werden, denn raumordnerisch sind Landgemeinden
stets nur einem zentralen Ort zugeordnet.

Ferner ist eine raumliche Uberschreitung raumordnerischer Verflech-
tungsbereiche durch lediglich schwach erfasste Randzonen — z. B.
bedingt durch Berufspendler — regelmaBig an der Tagesordnung und
sollten so lange als unbedenklich gelten, wie durch ein Vorhaben die
Gewichte nicht zu Lasten des priméren Zentralortes umgekehrt wer-
den.

Ausgenommen ist der exponierte Ortsteil Damelow der Gemeinde Bibow, der bereits der

Zone 3 zugeordnet wurde.

4.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen im Kernsortiment
Periodischer Bedarf

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt
sich fir den vorhabenbezogenen nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
bereich ein jahrliches Nachfragevolumen von ca. 47,0 Mio. Euro.

Vollsortimenter in Warin: Daten zum Einzugsgebiet
Sortiment: Periodischer Bedarf
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2019

1 Stadt Warin (Nahbereich) 3.246 837 2.985 9688 206

2 Kemeinzugsgebiet 4.872 80,0 2.958 14.413 30,7
3 Randeinzugsgebiet 7.728 80,2 2960 22.873 48,7
EZG Alle Marktzonen 15.846 2.964 46.975 100,0
@ Verbrauchsausgaben BRD 3.101 €/Ew.p. a. Elastizitat: 0,23
Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Namberg
*Anpassung an das K i gewi mit gruppenspezifischer Ausg: lastizitat

Fir einen marktlblichen Lebensmittelvollsortimenter reicht dieses
Nachfragevolumen in der Regel véllig aus. Im vorliegenden Fall ist al-
lerdings zu beriicksichtigen, dass

a) der Nahbereich lediglich 21 % des Gesamtnachfragevolumens
beitragt und

b) im Kerneinzugsgebiet (Briel) sowie wie im Randeinzugsgebiet
(Neukloster) weitere Zentralorte mit eigener Nahversorgung lie-
gen, welche dort auch jeweils die Einwohnerschwerpunkte bilden.
Daher sind entsprechende Abstriche in der durchsetzbaren Kau-
kraftbindung zu beriicksichtigen.
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Starkend wiederum wirken die langen Wege zu (ibergeordneten Ver-
sorgungszentren (Wismar, Schwerin) welche auch kleineren Zentral-
orten ein héheres AusmaB eigener Kaufkraftbindung erméglichen, als
es in verdichteten Rdumen oder in Gemeinden in unmittelbarer Nach-
barschaft zu Gibergeordneten Zentren méglich wére.

Touristisch induzierte Nachfrage ist im berechneten ortsansassigen
Nachfragevolumen nicht enthalten. Rundgerechnet kann hierfir — wie
eingangs geschatzt — ein Aufschlag von etwa 3 - 5 % zum anséassigen
Nachfragevolumen kalkuliert werden.

Ausblick Nachfrageentwicklung

Wie in Kap. 2 "Makrostandort" ausgefiihrt, gehen wir fir den Land-
kreis Nordwestmecklenburg von einer leicht sinkenden Einwohnerper-
spektive bis 2040 aus. Der prognostizierte Riickgang fallt mit rund
-4 % allerdings bzw. GroéBenordnungen um g ca. -0,2 % p. a. ver-
gleichsweise moderat aus.

Angesichts erwarteter Steigerungsraten der Pro-Kopf-Ausgaben von
+1,5 bis +2,5 % p. a. in der Warengruppe Periodischer Bedarf* in den
kommenden Jahren ist trotz der Einwohnerriickgdnge insgesamt von
einer mindestens stabilen, voraussichtlich jedoch wie bereits in den
zuruckliegenden Jahren von einer leicht zunehmenden Nachfrage-
basis auszugehen. Das Vorhaben wird insoweit in einen Markt mit
mindestens stabilem, voraussichtlich leicht ansteigendem Nachfrage-
volumen eintreten.

4 Die bulwiengesa AG berechnet jahriich die bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir
rund 50 einzelhandelsrelevante Konsumgiitersortimente. Berechnungsbasis sind branchen-
bezogene Handelspanels, Marktzahlen des HDE (Handelsverband Deutschland) sowie ver-
schiedene Handels- und Konsumstatistiken des Statistischen Bundesamtes, darunter die
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS).

P bulwiengesa

Dadurch werden projekibedingte Verdrangungswirkungen im Zeit-
ablauf nicht durch Nachfrageverfall weiter verscharft, sondern durch
einen anhaltend leichten Nachfragezuwachs tendenziell ausgeglichen.
Der Kompensationseffekt vollzieht sich im strukturschwachen land-
lichen Raum allerdings erheblich langsamer als in urbanen Wachs-
tumsgebieten.

Nachtrag mit Stand September 2020: Diese aus dem Spatwinter
stammende Einschatzung hat auch unter Bertcksichtigung der Covid-
19 Pandemie Bestand. Nach derzeitigem Kenntnisstand fiihren die
Auswirkungen der Pandemie nebst zugehériger Kontakteinschréan-
kungen sowie dem voriibergehenden Shutdown fiir Gastronomie- und
Nonfood-Einzelhandelsbranchen im Friihjahr 2020 zu einem kréftigen
Ausgabenwachstum fiir nahversorgungsrelevante Giiter. Selbst wenn
diese Anomalie im Jahre 2021 wieder zuriickgefiihrt wiirde, spricht
derzeit nichts gegen eine Fortsetzung des Langzeittrends steigender
Pro-Kopf-Ausgaben fiir Giiter des Periodischen Bedarfs. Selbst eine
(bis dato nicht erwartete) anhaltende Rezession wirde diesen Trend
nur geringfligig abschwachen, weil die Ausgaben fir Periodischen Be-
darf im Vergleich zu den Ausgaben fiir mittel- und langfristige Kon-
sumguter nur unterproportional auf Einkommensanderungen reagie-
ren.
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5 WETTBEWERB

Auf Basis einer von bulwiengesa durchgefiihrten Bestandserhebung
im Januar 2020 wurde im Kernsortiment Periodischer Bedarf im ge-
samten Einzugsgebiet ein warengruppenrelevanter Verkaufsflachen-
besatz von rund 9.770 gm ermittelt.5 Anbieter, die neben diesem wei-
tere Sortimente vorhalten, flieBen nur hinsichtlich ihres Warenangebo-
tes im Teilsortiment Periodischen Bedarfé in die flaichen- und umsatz-
seitige Betrachtung ein.

Die Flachendichte fiir Periodischen Bedarf bewegt sich im Einzugsge-
biet bei rund 0,62 gm/Einwohner und liegt somit etwa 5 bis 10 % Uber
einschldgigen Vergleichswerten’ landlicher Rdume (derzeit ca. 0,55
bis 0,6 gm). Damit wird eine erhdhte Wettbewerbsintensitat signali-
siert, die durch touristische Nachfrageeffekte nicht vollstandig ausge-
glichen werden kann.

Das derzeit im Einzugsgebiet getétigte Umsatzvolumen fiir Giter des
Periodischen Bedarfs wird derzeit auf rd. 42,2 Mio. Euro geschatzt.
Daraus ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche Flachenleistung von
4.319 Euro/gm Verkaufsflache, welche rund 10 bis 15 % unter Ubli-
chen Niveaus liegt. Auch dies ist durch der leicht erh6hten Flachen-
ausstattung und dem niedrigen Kaufkraftniveau geschuldet.

Mit dem Markteintritt des Untersuchungsvorhabens (1.500 gm VKF,
davon angenommen 1.400 gm im Kernsortiment Periodischer Bedarf)
erhoht sich die Gesamtverkaufsflache fir Periodischen Bedarf kinftig

5 bereinigt um aperiodische Teilsortimente bei Discountern, Super- und Verbrauchermérkten,

Zoo-Fachmarkten, Sonderpostenmarkten, Drogeriemarkten.

8 Teilsortimente Periodischer Bedarf: Nahrungs- und Genussmittel, Drogerieartikel/Kosmetik,

Zeitungen/Zeitschriften und Heimtierfutter.

7 Hierzu liegen keine amtlichen Quellen vor. Die GroBenordnung beruht auf tbereinstimmen-

den eigenen Erhebungswerten der bulwiengesa AG und vergleichbarer Institute.

~J bulwiengesa

auf ca. 11.170 gm bzw. 0,7 gm/Einwohner im gesamten Untersu-
chungsraum. Dem steht eine gegenwirkende Marktentlastung nach
Aufgabe des Drogiemarktes im Zweiseen-Center um ca. -550 gm ge-
genliber, so dass nach Markteintritt des untersuchten Vollsortimen-
ters mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund etwa 10.600 gm
(0,67 gm/Einwohner) zu rechnen ist. Grundsatzlich ist zumindest kurz-
bis mittelfristig mit einem Rickgang der Auslastung und einer Reduk-
tion der Gesamttragfahigkeit zu rechnen.

Wettbewerb in Zone 1 (Stadt Warin)

Der Wettbewerb in Zone 1 beschrankt sich ausschlieBlich auf die
Kernstadt Warin und dort wiederum mit Ausnahme vereinzelter
Kleinstflichen (z. B. Metzger) weit Uberwiegend auf den sich entlang
der Ortsdurchfahrt der B 192 erstreckenden Zentralen Versorgungs-
bereich. Im eng bebauten Ortskern agiert mit Norma ein marktiblicher
Discounter, dessen Fachmarktbaukérper riickseitig an ein straBenbe-
gleitendes Wohn-/Geschaftshaus angesetzt wurde. Zugange beste-
hen durch eine Quermall sowohl straBenseitig als auch vom rickwar-
tig gelegenen Stellplatz. Trotz ZVB-Ausweisung weist die Ortsdurch-
fahrt in Folge weit auseinander liegender Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen keinen Geschéftslagencharakter und entsprechend
auch keine nennenswerten Passantenfrequenzen auf. Die teilweise
sehr schmalen Burgersteige bieten zudem auch keinerlei Aufenthalts-
qualitat; abschnittsweise (z. B. ausgerechnet vor Norma) sind sie mit
etwa 1 Meter vor dem Hintergrund des Durchgangsverkehrs sogar be-
denklich schmal.

Insgesamt gruppieren sich im gewachsenen und abschnittsweise
durchgéngig, dabei weitestgehend kleinteilig bebauten Ortskern zwar
eine Reihe von Handels- und Dienstleistungsnutzungen (gegenwartig
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rund 10 Ladenlokale und ebenso viel Gastronomie/Dienstleister), je-
doch ist dort nicht von einem verdichteten Zentrumscharakter zu spre-
chen. Die ZVB-Ausweisung folgt deshalb herabgesetzten MaBstaben
far landliche Raume, was die im Einzelhandelskonzept vorgenomme-
ne Einbeziehung des 6stlich benachbarten und fuBlaufig an den Orts-
kern angebundenen Zwei-Seen-Centers in den Zentralen Versor-
gungsbereich um so mehr rechtfertigt.

Norma leistet im gewachsenen Ortskern zwar vorwiegend lokale Nah-
versorgung, empfangt durch sein groBziigiges Stellplatzangebot dabei
jedoch auch Umlandkunden. Synergien mit Umfeldnutzungen, Verwal-
tung, Arzten usw. bestehen, sind jedoch eher schwach ausgepragt.
Direkte Wettbewerber zum geplanten Lebensmittelmarkt sind im Orts-
kern auBer Norma nicht vorhanden.

Das faktische Versorgungszentrum Warins ist dstlich benachbart zum
Ortskern der Bereich Zwei-Seen-Center — bestehend aus dem Zwei-
Seen-Center selbst und dem gegenliber an der Bltzower StraBe gele-
genen Edeka Supermarkt Meier. Edeka Meier agiert auf rund
1.100 gm Verkaufsflache (inkl. Backshop) und weist ein modernes La-
denkonzept mit Frischetheke auf. Im Zwei-Seen-Center sind mit Lidl
(1.050 gm VKF), Drogeria (abgangig, ca. 550 gm VKF) sowie Backe-
rei drei potenziell wetthewerbsrelevante Anbieter vertreten. Eine Apo-
theke verkauft nachrangig im Nebensortiment auch freiverkaufliche
Pharmaziewaren, steht jedoch nicht nennenswert im Wettbewerb zum
dort geplanten Volisortimenter. Der Kik Textildiscounter lehnt sich an
die von den Lebensmittel-/Drogeriemarkien geschaffene Zentralitat
und Kundenfrequenz an.

Am Lagebereich befinden sich derzeit die einzigen Backer und die
einzige Apotheke Warins, was dessen zentrale Funktion unterstreicht.

~J bulwiengesa

Alles in allem diirften in Warin derzeit etwa 15,0 Mio. Euro p. a. fiir Pe-
riodischen Bedarf umgesetzt werden; fast der gesamte Umsatz entféllt
dabei auf den innerstadtischen Zentralen Versorgungsbereich. Der
Bereich des Zwei-Seen-Centers (inkl. Edeka und dem abgangigen
Drogeriemarkt) hélt daran mit rd. 11,7 Mio. Euro den Léwenanteil.

Wettbewerb in Zone 2 (Stadt Briiel)

Auch im Kerneinzugsgebiet konzentriert sich der relevante Wettbe-
werb lediglich auf einen Standort, das sudlich in ca. 8 km Entfernung
gelegene Grundzentrum Briel. Mit Penny und Netto Nord sind dort
entlang der Ortsdurchfahrt der B192 zwei (vertrieblich) redundante
Discounter vertreten, welche ca. 500 m auseinander liegend das ver-
dichtet bebaute Ortszentrum nordwestlich und siddstlich einfassen.

Dartiber hinaus ist die nach Siiden aus der Stadt bis zur sudlich an
Bruel vorbeilaufenden B104 gefiihrte Schweriner StraBe dem verdich-
tet bebauten historischen Stadtzentrum zuzurechnen, welches de-
mentsprechend eine T-formige Struktur bildet. Da dieser Bereich nur
vereinzelt Handels- und sonstige Geschéftsnutzungen aufweist,
kommt ein Zentraler Versorgungsbereich mangels Masse nicht zu-
stande.

Die Nahversorgung konzentriert sich insoweit nahezu ausnahmslos
auf die beiden Discounterstandorte, welche jeweils durch einige
Shops/Konzessionédre erganzt werden. Die Discounter sind marktge-
recht aufgestellt. Penny agiert als Besonderheit in einem renovierten
historischen Miuhlenkomplex ("Mihlenpassage"). Etwa 60 Stellplatze
sind rlckseitig angeordnet und etwas introvertiert Uber die Schul-
straBe angeschlossen (die zum Grundstick flihrende einspurige
Bachbriicke stellt bei erh6éhtem Verkehrsaufkommen einen gewissen
Engpass dar).
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Wettbewerbsiubersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitaten, Umsatze

| 930 880 3.386 2.980 Norrn'a, I-.;W-Har-idwel-'k.

Warin Alter Ortskern 1

Warin Bereich Zwei-Seen-Center 1 2.840 2.500 4,688 11.720 Edeka, Lidl, Drogeria, Kleinhandel/LM-Handwerk

2 ZVB Innenstadt Warin 1 3.770 3.380 4.349 14.700

Streulagen Warin 1 o | 50 6.000 300  Kleinhandel/LM-Handwerk

¥ Stadt Warin (Zone 1) 1 3.820 3.430 4.373 15.000

Stadt Briiel (Zone 2) 2 2.030 1.830 3.825 7.000 Penny, Netto Getrankemarkt, Kieinhandel/LM-Handwerk

ZVB Oriskern Neukloster 3 2.600 2.380 5.231 12.450 Edeka Zallick, Aldi, Rossmann, Kleinhandel/LM-Handwerk
StVerbund HopfenbachstraBe 3 2.230 2.080 3.606 7.500 Penny, Netto, Getrankeland, Kleinhandel/LM-Handwerk

Z Stadt Neukloster 3 4.830 4.460 4.473 19.950

Kieinhandel in Streulagen 3 50 50 5.000 250

2 Zone 3 3 4.880 4.510 4.479 20.200

¥ Einzugsgebiet 1-3 10.730 9.770 4.319 42.200

Relevanter Wettbewerb in der Peripherie (Auszug): _

Sternberg, ZVB Innenstadt 300 300 5.667 1.700 Drogerie, Kleinhandel/LM-Handwerk

Sternberg, StVerbund Edeka/Aldi/Penny 3.700 3.500 4.629 16.200 Edeka, Aldi, benachbart Penny

Bad Kleinen, Nahversorgung 2.800 2.600 4.500 11.700 Aldi (Neueroffnung), Edeka Meier, Netto, Kleinhandel/LM-Handwerk
Kritzow, Real + Aldi (Neubau) 7.000 4.500 6.000 27.000 Real SBWH, Aldi, Konzessionare

Bitzow, ZVB Innenstadt 1.000 950 4.000 3.800 Rossmann, Kleinhandel

Blitzow, Lagebereich Wismarsche Str. 4.000 3.800 4.316 16.400 Edeka Schinemann, Aldi, Penny, Konzessionare, Getrankeland
Bilitzow, GE Tarnower Chaussee 4.200 3.500 4.500 15.750 Famila Verbrauchermarkt + Konzessionére, Norma, Getrankemarkt

Quelle: bulwiengesa, * VKF fiir das Kernsortiment Periodischer Bedarf, ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente
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Ortskern Warin, Norma Discounter: Marktgerechter
Zweckbau; angegliedert an Wohn-/Geschaftshaus.
Seitliche Stellplatze mit Zugang zur Quermall

Zwei-Seen-Center mit vorgelagerten Stellplatzen.
Links Kleinflachen mit geringer Tiefe,
mittig Drogeria+Kik, rechts Lidl

~P bulwiengesa

Lageberech Zin-nter: Edeka Meier,
Nordseite der Biitzower StraB3e

Ortskern Warin, Norma StraBenseite: Sehr schmaler
Gehweg mit FuBgangerquerung, keine durchgangigen
Erdgeschossnutzungen, kein Zentrumscharakter

Zwei-Seen-Center Riickseite: Unbebauter Grund-
sticksteil fiir Supermarktflache vorgesehen. Zugang
zum Stellplatz durch Neuordnung der Kleinflachen

Netto und angebauter Getrénkemarkt in Briiel: Markt-
gerechter Zweckbau mit vorgelagerten Stellplatzen

© bulwiengesa AG 2020 — P2008-6856
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Im Kopfbau befindet sich eine Quermall mit Konzessionaren (Post-
agentur/Fleischer/Bécker), so dass der Zugang sowohl von der B192
Sternberger StraBe als auch von den Stellpldtzen moglich ist. Der an
die SchmiedestraBe angeschlossene Netto Discounter ist ein markt-
gerechter typischer Zweckbau, welcher tiber 60 vorgelagerte Stellplat-
ze verflgt und um einen Getrankemarkt sowie ebenfalls Backshop/
Metzger im Vorkassenbereich erganzt wird.

Zwischen beiden, vertrieblich nahezu gleichartig aufgesteliten Stand-
orten besteht insoweit vor Ort eine hohe Wettbewerbsintensitat. Je-
doch fehlt ein Vollsortimenter, so dass Briel nur ein eingeschranktes
Nahversorgungsangebot zur Verfligung stellen kann. Auch der Be-
triebstyp Drogeriemarkt ist dort nicht vorhanden.

Ursachlich hierfur ist die geringe Einwohnerzahl in Stadt und zure-
chenbarem Umland. Die Reichweite Briels ist aufgrund der Lage zwi-
schen den Zentralorten Warin und Sternberg auf der Achse der B 192/
B104 raumlich limitiert; flir die genannten Betriebsformen fehlt es da-
her in Briel an ausreichender Tragfahigkeit.

Auch eine doppelte Discounter-Besetzung vermag die Angebotsliicke
nicht vollstandig auszugleichen. Infolgedessen befindet sich Briel un-
vermeidlich auch in den Einzugsgebieten der beiden nachstgelegenen
Zentralorte Warin und Sternberg. Nach dem bevorstehenden Verlust
des Drogeriemarktes verliert Warin zu Gunsten von Sternberg (Droge-
rie in Innenstadtlage) etwas an Einkaufsbedeutung fir Bruel.

In Briiel sind derzeit um 1.800 gm VKF fir nahversorgungsrelevante
Sortimente aktiv; der darauf getéatigte Umsatz wird auf ca. 7 Mio. Euro
p. a. geschatzt. Die Verkaufsflache entfallt im Wesentlichen auf die
beiden Discounter und den Getrankemarkt; Kleinhandel nimmt zu-
sammen um 100 gm ein.

P bulwiengesa

Wettbewerb in Zone 3 (vorwiegend Stadt Neukloster)

Mit Ausnahme vereinzelter Kleinflachen, v. a. eines kleinen Nahver-
sorgers in Ventschow, konzentriert sich der Wettbewerb in Zone 3 auf
das nérdlich in ca. 11 StraBen-Kilometern Distanz gelegene Grund-
zentrum Neukloster. Die Anfahrt erfolgt Gber die B192 und die in
Reinstorf abzweigende L 101. Neukloster liegt insoweit nicht direkt auf
der Route in das Mittelzentrum Wismar, welches als regionales Wirt-
schaftszentrum fiir Wariner Einkaufs- und Arbeitspendler bedeutsam
ist. Die Handelsausstattung Neuklosters ist strukturell bisher noch mit
derjenigen in Warin vergleichbar, wobei Neukloster iber einen zusatz-
lichen Discounter verfiigt. Nach der bevorstehenden Aufgabe des Dro-
geriemarktes in Warin entsteht Neukloster durch den dort vorhande-
nen Rossmann-Drogeriemarkt ein regionaler Wettbewerbsvorteil.

In Neukloster ist im Bereich HauptstraBe - Alter Markt ein innerstadti-
sches Geschéftszentrum mit ausreichender Qualifikation als Zentraler
Versorgungsbereich ausgebildet, dem auch der im Jahr 2008 in der
BurgstraBe erdffnete Aldi-Discounter noch zugerechnet werden kann.
Er ersetzte seinerzeit einen randstandigen Standort in der Hechtskuhl.
Ankerbetriebe sind zudem Edeka Zéllick am Alten Markt und ein
Rossmann Drogeriemarkt am Neumarkt. Ein Wochenmarkt, etwa
10 Fachgeschéafte, Dienstleister und Gastronomie runden das Ange-
bot ab. Auch Verwaltung und der Busbahnhof sind zentral angeordnet.
Edeka Zéllick zeigt sich gut frequentiert und verflugt dber etwa 50 Kun-
denstellplatze (zuséatzlich offentliche PP im Umfeld), ist mit etwa
850 gm VKF jedoch mittlerweile zur adaquaten Abbildung eines Voll-
sortimentes in einem Zentralort zu klein und sollte erweitert werden.
Der derzeitige Standort bietet hierfur allerdings keine nennenswerten
Flachenreserven, sei denn es wiirde eine riickwartige Grunflache hier-
far hergegeben.
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Das Stadtzentrum verfligt mit Supermarkt, Discounter und Drogerie-
markt — erganzt um Lebensmittelhandwerk und Apotheke — liber ein
idealtypisches grundzentrales Angebot.

Ein weiterer wesentlicher Standort ist ein Nahversorgungszentrum am
ostlichen Ortsausgang, bestehend aus Netto (1.000 gm VKF), Penny
(840 gm VKF) und einem Getrankeland Getrankemarkt (350 gm VKF).
Mit NKD ist zudem ein durchaus zugstarker Modefilialist an diesem
Standort vertreten.

Alles in allem kann Neukloster als durchaus leistungsstarkes Grund-
zentrum mit vergleichbar intakter Innenstadt gelten. Das Vollsortiment
ist ausbaufahig und sollte auf Sicht ausgebaut werden. Die Discoun-
ter-Doublette am 6stlichen Stadtrand ergénzt das Angebot.

Die Gesamt-Verkaufsflache fir Sortimente des Periodischen Bedarfs
belduft sich derzeit auf etwas weniger als 4.500 gm, davon knapp
2.400 im Stadtzentrum. Das Umsatzpotenzial schatzen wir auf nahe-
rungsweise 20 Mio. Euro p. a.

Warin und Neukloster sind bisher durch geringe wechselseitige Streu-
verflechtungen verbunden, da beide Stadte mit Aldi (Neukloster) und
Lidl (Warin) jeweils Uber Discounter mit hoher Kundenakzeptanz und
erhohter Ausstrahlung verfligen. Nach Ansiedlung eines 1.500 gm
messenden Vollsortimenters in Form eines Verbundstandortes inten-
sivieren sich die Verflechtungen erwartbar zu Gunsten Warins, wobei
dieser Effekt distanzbedingt und auf Grund des attraktiven Zentrums-
angebotes in Neukloster relativ gering ausfallen wird und zusétzlich
durch die entgegenlaufende wirtschaftliche Ausrichtung auf Wismar
abgeschwécht wird. Im Gegenzug erhalt Neukloster mit dem dort vor-
handenen Rossmann-Drogeriemarkt nach Entfall des Drogeriemark-
tes in Warin ein strukturelles Alleinstellungsmerkmal, welches einer
vorhabenbedingt steigenden Orientierung auf Warin entgegenwirkt.

P bulwiengesa

Relevanter Wettbewerb auBBerhalb des Einzugsgebietes

Einige auBerhalb des Einzugsgebietes gelegene Handelsstandorte
strahlen teilrdumlich nach Warin aus und stehen deshalb ebenfalls po-
tenziell im Wettbewerb mit dem Planvorhaben. Urs&chlich sind entwe-
der intensivierte Streuverflechtungen mit den jeweiligen Standortge-
meinden oder die Rickfiihrung von Kaufkraft, die diesen Standorten
bisher aus dem Einzugsgebiet zuflieBt.

Warin und der nérdliche Teil des Einzugsgebietes werden vom Ein-
zugsbereich des starken Mittelzentrums Wismar Uberstrahit; der sudli-
che Teil zudem von Schwerin. Beide Zentren sind allerdings zu weit
entfernt fir mehr als sporadische Zieleinkaufe der Nahversorgung.
Umsétze im Periodischen Bedarf werden dort v. a. mit Berufsauspend-
lern und als Ergénzungs- und Spontankaufe getatigt.
Eine Ausnahme stellt der Wismar vorgelagerte Fachmarktstandort
Real/Aldi in Kritzow dar, der vor allem aus dem nérdlichen und westli-
chen Teil des Einzugsgebietes gut (iber B192/A20 und A14 anfahrbar
ist. Das etwa 5.600 gm messende SB-Warenhaus durfte im Verbund
mit einem modernen Aldi-Marki® auch fur gezielte Vorratskaufe aufge-
sucht werden.
Das vergleichsweise stark besetzte Grundzentrum Biitzow strahlt in
den Ostteil des landlichen Einzugsgebietes aus. Hervorzuheben ist in
Bitzow der am westlichen Innenstadtrand gelegene Verbundstandort
Edeka Schinemann/Aldi/Penny/Getrankemarkt zzgl. Shops. Edeka
verfugt tber marktgerechte 1.800 gm VKF und ersetzt zwei kieinere
Standorte. Der Standort ist Uber die L 14 aus dem Ostteil des
8  Aldi wird bis Ende 2020 aus einem benachbarten Standort auf ein Grundstiick mit direktem
Stellplatzanschluss an Real verlagern und auf etwa 1.200 gm erweitert neu errichtet. Zusétz-
liche Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen benachbart zum
neuen Aldi-Markt sowie als Nachnutzung des bisherigen Aldi-Marktes angesiedelt werden.
Im Gesprach sind Heimwerkerbedarf im ehemaligen Aldi-Markt und ein Gartenfachmarkt
benachbart zum neuen Aldi-Markt. Die Neuaufstelling des Aldi-Marktes wurde in unserer

Flachen-/Umsatzbilanz und in der Marktverteilungsrechnung zur Ausgangslage bereits
vorwegnehmend beriicksichtigt.
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Einzugsgebietes ziigig anfahrbar. In der ansonsten kleinteilig geprag-
ten Innenstadt agiert ein Rossmann Drogeriemarkt als Ankerbetrieb.
Im Sudteil Butzows befindet sich im GE Tarnower Chaussee zudem
eine Fachmarktagglomeration mit Famila (2.800 gm VKF) mit nen-
nenswertem Nonfood-Randsortiment. Dieser Lagebereich ist etwas
aufwandiger anzufahren, jedoch ist dem Verbrauchermarkt anderer-
seits eine tendenziell hohere Reichweite als einem marktiiblichen Voll-
sortimenter zuzubilligen. Insoweit dlirfte auch dieser Standort fir das
Ostliche Wariner Einzugsgebiet wettbewerbsrelevant sein.

Das im Sudosten gelegene Grundzentrum Sternberg strahlt (iber die
B104 bis Bruel aus, ferner Gber die L141 und nachgeordnete Land-
straBen auch in den sudoéstlichen Randbereich der Zone 3. Am west-
lichen Innenstadt gut anfahrbar agiert dort ein Standortcluster aus
Edeka Bohnhorst (1.600 qm), Aldi, Penny und weiteren Shops. Edeka
und Aldi wurden zu Jahresbeginn 2018 neu aufgestellt und erweitert.
Edeka agierte bis dahin noch auf etwa 1.000 gm VKF in einer vormali-
gen Kaufhalle am Finkenkamp. Der Standort diirfte durch diese Mo-
dernisierung erheblich "gewonnen" haben.

Eher nachrichtlich wird zudem das Grundzentrum Bad Kleinen am
Schweriner See erwahnt, dessen in Ortslage gestreute Nahversor-
gung (Edeka, Aldi, Netto) von Haushalten aus dem westlichen Rand-
einzugsgebiet aus dem Raum Ventschow aufgesucht wird. Da Bad
Kleinen nicht direkt aus dem Ubrigen Einzugsgebiet angefahren wer-
den kann und auch der Verkehr nach Schwerin vorzugsweise Uber
A14 / B104 abgewickelt wird, ist von einer geringen Wettbewerbsin-
tensitat auszugehen.

Bitzow und Sternberg verfligen zudem uber einen Drogeriemarkt
bzw. eine gr6Bere Drogerie und gewinnen dadurch kiinftig tendenziell
an Einkaufsgewicht fiir Haushalte aus dem Wariner Einzugsgebiet.

~J bulwiengesa

Fazit Wettbewerbssituation

Die vorhandene Nahversorgungsstruktur kann — da weitgehend
marktgerecht und teilweise sehr modern aufgestellt — als in tblichem
Umfang wettbewerbsbelastbar gelten.

In der gesamten Region kommt Discountern die niedrige Kaufkraft
entgegen, welche v. a. die Tragfidhigkeit von Vollsortimentern ein-
schrédnkt. Die Flachenausstattung ist in der Ausgangslage leicht er-
héht.

Ein zusétzlicher Vollsortimenter tritt in Warin in einen intensiven Wett-
bewerb vornehmlich mit dem dort vorhandenen Edeka-Markt. Uberért-
lich werden die Wettbewerbsbeziehungen durch die vergleichsweise
groBen Distanzen entfernungsbedingt schnell reduziert. In Neukloster
in der schwach erfassten Randzone 3 des Einzugsgebietes kann sie
noch méBig stark entfaltet werden, da der dortige Edeka-Markt im Un-
terschied zu den Vollsortimentern in Bitzow und Sternberg noch nicht
markitgerecht erweitert werden konnte.

In Biitzow und Sternberg sind dagegen marktgerecht dimensionierte
Volisortimenter verfiigbar. Diese Standorte strahlen auch kinftig in
das Wariner Einzugsgebiet ein.

Brtiel stellt als kleines Grundzentrum mit begrenzter Tragfédhigkeit ei-
nen Sonderfall dar, weil dort Vollsortimenter nicht ausreichend tragfa-
hig und daher auch nicht verfligbar sind. Andererseits ist die Wettbe-
werbsbeziehung zwischen einem zusétizlichen Vollsortimenter in Wa-
rin und der discountbasierten Nahversorgung in Brtiel deshalb auch
eingeschrénkt. Brieler Haushalte, die den Typus Vollsortimenter pra-
ferieren, kaufen auch gegenwirtig bereits auswdrts ein und verlagern
primér diese Auswdrtskdufe auf eine zusétzliche Einkaufsalternative in
Warin. Primdr davon betroffen wére erneut der dort bereits vorhande-
ne Lebensmittelmarkt.
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6 MARKTVERTEILUNG/KAUFKRAFTBINDUNG
IM EINZUGSGEBIET — AUSGANGSLAGE

Die umseitige, auf einem weiterentwickelten Gravitationsmodell basie-
rende Kaufkraftstrom-Modellrechnung gibt die Kaufkraftstrome zwi-
schen den Marktzonen des Einzugsgebietes und den relevanten Ein-
kaufsstandorten der Region fiur die Ausgangslage vor Markteintritt des
Planvorhabens wieder.

Der insgesamt dinn besiedelte landliche Raum mit den vergleichs-
weise groBen Distanzen zu Ubergeordneten Zentren erdffnet den
l&ndlichen Zentralorten prinzipiell, sofern die eigene Tragfahigkeit zum
Vorhalten eines differenzierten Nahversorgungsangebotes ausreicht,
gute Madglichkeiten zur Durchsetzung einer relativ hohen Eigenkauf-
kraftbindung. Sie kann, wenn die Betriebstypen Vollsortiment/markt-
fihrender Discounter/Drogeriemarkt verfliigbar sind, durchaus 80 bis
85 % erreichen.

Das Einzelhandelskonzept fur Warin aus 2013 enthalt eine Befragung
ortlicher Haushalte. Sie bestétigt, dass Lebensmittel von 90 % der Be-
fragten bevorzugt lokal gekauft werden (die Anteilswerte aus der Be-
fragung kénnen jedoch unmittelbar nicht in Marktanteile umgesetzt
werden); Nonfoods dagegen lberwiegend in Wismar. Die lokale Ein-
kaufsorientierung fur Drogerieartikel (ca. 35 % kauften diese bevor-
zugt in Warin) war damals niedrig, weil im Vorjahr Schlecker geschlos-
sen wurde und erst ab 2014 mit Drogeria im Zweiseen-Center wieder
ein Drogeriemarkt in Warin verfligbar war. Dessen Tragfahigkeit war
jedoch auf Grund des einwohnerschwachen Einzugsgebietes weiter-
hin sehr knapp bemessen. Bereits 2017 stand der Drogeriemarkt er-
neut zur SchlieBung an; wurde jedoch nach einem Betreiberwechsel
zundchst weiterbetrieben und wird nunmehr endgiiltig aufgegeben
und durch ein Fitness-Center ersetzt.

P bulwiengesa

Die Randzone 3 kann iberwiegend nur schwach in Form erweiterter
Streuverflechtungen angesprochen werden. Zudem ist in Neukloster
ebenfalls ein Drogeriemarkt vorhanden. Nach der bevorstehenden
SchlieBung des Drogeria-Marktes in Warin wird dieser Drogeriemarkt
und damit auch der Standort Neukloster fiir Kunden des Wariner Ein-
zugsgebietes an Bedeutung gewinnen.

Die Haushaltsbefragung des Einzelhandelskonzeptes belegte damals
eine ricklaufige Tendenz der lokalen Einkaufsorientierung, die nach
der kurz zuriickliegenden Schlecker-SchlieBung v. a. im Drogerieseg-
ment sehr ausgepragt war. Nachdem die Anspriiche an die Angebots-
tiefe eines Lebensmittel-Vollsortimenters latent zunehmen (auch das
Einzelhandelskonzept wies bereits 2013 auf marktiibliche Verkaufsfla-
chenbedarfe fiir Vollsortimenter um 1.500 qm VKF hin) und im Um-
land — zuletzt in Sternberg — derartige GréBenordnungen zunehmend
verfligbar werden und der Wariner Drogeriemarkt erneut vor der
SchlieBung steht, dirfte die Einkaufsorientierung auf Warin kinftig
weiter unter Druck geraten, wenn dort nicht mit einer Angebotsmoder-
nisierung gegengesteuert werden kann.

Warin (Marktzone 1) dirfte derzeit eine lokale Kaufkraftbindung fiir
Periodischen Bedarf von knapp 80 (berechnet 79,3 %) erzielen.

Etwa 6,3 % der Wariner Nachfrage flieBen derzeit nach Neukloster
(insbesondere zu Aldi) und rd. 5 % in das entfernte Kritzow zum Ver-
bundstandort Real/Aldi. Knapp 2 % werden vorwiegend durch Durch-
gangskunden in Briel gebunden, was auch dadurch unterstitzt wird,
dass die dort vorhandenen Discounter Netto und Penny in Warin nicht
verflugbar sind.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fur das Einzugsgebiet Warin — Ausgangslage
Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Einzugsgebiet 5572 satz
total ~ externe ki

Alter Ortskern Warin 1.744 18,0 548 38 366 1,6 2.658 5,7 322 2.980 T
Bereich Zwei-Seen-Center Bestand®) 5.745 59,3 2.911 20,2 1.670 i< 10.326 22,0 1.394 11.720 27,8
$ ZVB Innenstadt Warin 7.489 77,3 3.459 24,0 2.036 8,9 12.984 27,6 1.716 14.700 34,8
Streulagen Warin S 194 2,0 58 0,4 23 1) 274 0,6 26 300 0,7
S Stadt Warin (Zone 1) 7.683 79,3 3.517 244 2.059 9,0 13.258 28,2 1.742 15.000 35,5
Stadt Briiel (Zone 2) 174 1,8 5.477 38,0 915 4,0 6.566 14,0 434 7.000 16,6
ZVB Ortskern Neukloster R N G 8.806 385 10.454 223 1.997 12.451 295
StVerbund HopfenbachstraBe s 0,6 288 2,0 5,947 26,0 6.289 13,4 1.212 7.501 17,8
3 Stadt Neukloster 606 6,3 1.384 9,6 14.753 64,5 16.742 35,6 3.209 19.951 47,3
Kleinhandel in Streulagen der Zone 3 e i 14 0,1’ - 229 ) 243 0,5 7 250 0,6
3 Zone 3 Randeinzugsgebiet 606 6,3 1.398 9,7  14.982 65,5 16.986 36,2 3.216 20.202 47,9
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet ' 8463 874  10.392 721 17.955 78,5 36.810 78,4 5.392 42202  100,0
Sternberg, ZVB Innenstadt " 0 | 5 S B - 69 285 0,6 1.415 1.700

Sternberg, StVerbund Edeka/Aldi/Penny 19 0,2 2.378 16,5 457 2.855 6,1 13.345 16.200

Bad Kleinen, Nahversorgung 3 29 0,2 137 166 04 11.534 11.700

Kritzow, Real + Aldi (Neubau) 484 5,0 216 1,5 1.372 2.073 44 24.927 27.000

Biitzow, ZVB Innenstadt 10 138 0,3 3.662 3.800

Bitzow, Lagebereich Wismarsche StraBe 29 787 7 15.613 16.400

Biitzow, GE Tarnower Chaussee 48 349 0,7 15.401 15.750

3‘.;,_9;"’!"“’” e:dtlgll:gﬁ{slagen s 14,2 85.897 92,551

Diffuser Abfluss 7,5

Quelle: bulwiengesa AG / Rundungsdifferenzen moglich ~ *) inkl. Drogeria Drogeriemarkt
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An allen ubrigen entfernteren Standorte tragen Wariner Kunden nur
durch geringfligige Streu-Einkaufe zum Umsatz bei. Rund 6,6 % flie-
Ben diffus v. a. nach Wismar und Schwerin ab. Dieser Abfluss ist vor-
wiegend technisch bedingt und nur wenig beeinflussbar.

Aus Marktzone 2 dirften gegenwartig etwa 38 % der Nachfrage im
dortigen Grundzentrum Briel® gebunden werden, welches allerdings
nicht die gesamte Zone 2 versorgt. Rd. 24,4 % flieBen nach Warin,
knapp 10 % aus der nérdlichen und &stlichen Zone 2 werden in Neu-
kloster umgesetzt und ca. 18 % flieBen aus der Stadt Briiel und dem
Sudteil der Zone 2 in die Sternberger Innenstadt und den westlich vor-
gelagerten Verbundstandort Edeka/Aldi/Penny. Etwa 7 % flieBen diffus
ab und der geringe Rest verteilt sich Gber Streuverflechtungen tber
die Ubrigen relevanten Wettbewerbsstandorte.

Auch in Marktzone 3 stellt Neukloster mit rd. 3.900 Einwohnern zwar
den einwohnerstarksten Ort dar, tragt damit jedoch nur 50 % zur Ge-
samtzahl von 7.728 Einwohnern in dieser Marktzone bei. Sektoral
sind die Bewohner der Zone 3 dabei jeweils in unterschiedliche Him-
melsrichtungen orientiert. Etwa 64 % der Kaufkraft verbleibt in Neu-
kloster, das damit nicht nur sich selbst gut versorgt, sondern auch in
das gesamte nérdliche Umlandeinzugsgebiet ausstrahlt. Warin kann
daher insgesamt nur mit 9 % Kaufkraftbindung partizipieren. Nach
Briiel flieBen (vorwiegend aus dem Westteil) etwa 4 %.

Aus dem Umland binden Kritzow rd. 6 %, Butzow mit seinen wesentli-
chen Standorten rd. 4,5 % und Sternberg etwas mehr als 2 % der
Nachfrage aus Zone 3. Um 8 % der Nachfrage flieBen diffus aus dem
Einzugsgebiet ab.

®  Dieser Wert gilt fir die gesamte Marktzone 2 inkl. der enthaltenen landlichen R&ume. Die Ei-

genbindung Briiels im eigenen Stadtgebiet diirfte etwa bei ca. 50 % liegen. Viel mehr ist in

g‘runhdzengen ohne ausreichende Tragfahigkeit fir Vollsortimenter und Drogeriemarkt nicht
urchsetzbar.

P bulwiengesa

Fazit

Derzeit erzeugt das Wariner Nahversorgungsnetz im eigenen Stadtge-
biet eine recht hohe, im Kerneinzugsgebiet unter Berticksichtigung der
defizitdren Eigenversorgung in Briel noch méBige und im Randein-
zugsgebiet niedrige Kaufkraftbindung. Durch die Ergénzung des Wari-
ner Einzelhandelsangebotes um einen Vollsortimenter ist die Kauf-
kraftbindung Warins im eigenen Stadtgebiet noch geringfiigig, im
Kerneinzugsgebiet etwas spirbarer und im Randeinzugsgebiet
distanzbedingt ebenfalls nur geringfigig ausbaubar.

Die Ansiedlung des geplanten Vollsortimenters wird jedoch einem Ver-
fall der Kaufkraftbindung nach der bevorstehenden SchlieBung des
Drogeria-Drogeriemarktes entgegenwirken kénnen, da ein markt-
gerecht dimensionierter Vollsortimenter im Vergleich zu dem vorhan-
denen kleineren Edeka-Supermarkt ein groBeres Drogerieangebot
vorhalten und insoweit den Angebotsverlust teilweise kompensieren
kann.
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7 WIRKUNGSANALYSE
71 Umsatzschitzung und Tragfahigkeit des Planvorhabens

Die Zielumsatzschétzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im
Kernsortiment Periodischer Bedarf sowie der Wettbewerbssituation
und den Kaufkraftverflechtungen in der Ausgangslage.

Wir unterstellen den Marktneueintritt eines leistungsfahig gefiihrten
und kundengerecht gestalteten Lebensmittel-Vollsortimenters mit rd.
1.500 gm VKF, welcher den Kunden des Einzugsgebietes eine zusatz-
liche Einkaufsalternative erdffnet. Sie gewichten die Verteilung ihrer
Einkdufe unter Berlcksichtigung der Parameter Anfahrdistanz, ver-
triebliche Attraktivitat, Clustereffekte mit synergetischen Betrieben am
Standort sowie funktionaler Aspekte, wie z. B. Stellplatzangebot, neu.
Gleichzeitig unterstellen wir den Verlust des Drogeriemarktes im Zwei-
seen-Center, die Freisetzung seines bisherigen Umsatzes sowie ei-
nen damit verbundenen Zentralitatsverlust, der durch den Vollsorti-
menter wieder ausgeglichen werden muss.

In Warin kann der geplante Vollsortimenter mit einem unterstellt deutli-
chen vertrieblichen Vorsprung vor dem vorhandenen kleineren Edeka-
Markt und einer lokalen Kaufkraftbindung von zundchst um 22 % (Um-
satzbeitrag knapp 2,2 Mio. Euro p. a.) die Marktfiihrerschaft erreichen.
Solange der vorhandene Edeka Supermarkt am Markt verbleibt (wie
in der Modellrechnung simuliert), missen sich beide Betriebe gleich-
wohl die fir einen Vollsortimenter ansprechbare Nachfrage teilen.
Eine teilweise Ubernahme der Umsétze des geschlossenen Drogerie-
marktes im Zweiseen-Center ist in der Berechnung bericksichtigt.
Eine deutlich hdhere Kaufkraftbindung fiir den geplanten Volisortimen-
ter ware dann erzielbar, wenn das hier untersuchte Vorhaben den be-
reits vorhandenen Supermarkt ablésen wiirde.

I bulwiengesa

In Zone 2 schwacht sich Marktdurchdringung durch die erhdhte Aus-
strahlung eines Vollsortimenters kiinftig weniger stark ab, als dies bis-
her im Wariner Handel der Fall ist. Etwa 8,4 % Kaufkraftbindung (Um-
satzbeitrag um 1,2 Mio. Euro p. a.) sind — weiterhin in Marktteilung mit
dem gegenuberliegenden Edeka-Markt und unter Berlicksichtigung
der SchlieBung des Drogeriemarktes — erzielbar. Aus der Randzone 3
sind entfernungs- und wettbewerbsbedingt auch kiinftig nicht viel
mehr als Streuumsétze auf das Untersuchungsvorhaben orientierbar.
Wir nehmen zudem an, dass der Verlust des Drogeriemarktes die
Ausstrahlung des Gesamtstandortes Warin in die Zone 3 so stark
schwacht, dass der Vollsortimenter mit Kunden aus dieser Zone kaum
Umsétze des zuvor geschlossenen Drogeriemarktes Ubernehmen
kann. Eine Kaufkraftbindung von knapp 3 % in Zone 3 dirfte nahezu
0,7 Mio. Euro zum Gesamtumsatz des Vollsortimenters beitragen.

Die Lage an der B192 mit gut einsehbarem vorgelagerten Stellplatz
sowie der Verbund mit weiteren Fachmarkten eréffnen dem Projekt
zudem eine gute Chance auf regionale Streu- und Durchgangskun-
den, welche durch Fremdenverkehr verstarkt werden. Ein erhéhter
Streuumsatzanteil erscheint insoweit wahrscheinlich (ca. 0,6 Mio.
Euro bzw. 13 % des Gesamtumsatzes).

In landlichen Raumen kommt den Nonfood-Rand- und Aktionssorti-
menten haufig eine nennenswerte Bedeutung zu. Ihr Umsatzbeitrag
ist mit etwas mehr als 0,5 Mio. Euro p. a. eingestelit.

Alles in allem eréffnet sich im Rahmen eines realistischen Worst-
Case-Ansatzes, d. h. unter der Voraussetzung einer leistungsstarken
Betriebsfiihrung, funktionaler und marktgerechter Objektbedingungen
sowie unter der MaBgabe eines zusatzlichen Markteintritts, d. h. der
bestehende Supermarkt auf der gegeniberliegenden StraBenseite
wird nicht abgeldst bzw. verlagert, sondern bleibt als kiinftiger Haupt-
wettbewerber am Markt, eine Zielumsatzchance von etwa 5,2 Mio.
Euro p. a.
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Zielumsatzableitung geplanter Vollsortimenter 1.500 gm VKF

1 3246 9.688 224 2.170 46,5
2 4872 14.413 84 1211 26,0
3 7.728 22,873 2,9 672 14,4
E2G  15.846 46.975 8,6 4.053 86,9
plus extemer Zufluss 611 13,1

Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 4.664 100,0 89,7

22g]. Gebrauchsgiter S T T el

Gesamtumsatz p. a. 5.200 100,0

Periodischer Bedarf 4.664 1.400 3.331

Gebrauchsgiiter 536 100 | 5.361
Gesamtprojekt 5.200 1.500 3.467

Quelle: bulwiengesa AG

P bulwiengesa

Die unter diesen Voraussetzungen erreichbare Flachenauslastung
von etwa 3.467 Euro/gm ist durch die erheblich verscharfte Wettbe-
werbssituation trotzdem niedrig und félit hinsichtlich der Wirtschaftlich-
keit als grenzwertig zu betrachten. Eine nachhaltig auskémmliche
Wirtschaftlichkeit eines Vollsortimenters in Warin ist insoweit nur zu
erwarten, wenn der bisherige Zustand einer Alleinstellung des vollsor-
tierten Supermarktes auch kiinftig beibehalten werden kann, sprich
der bestehende Supermarkt entweder —wie bereits 2010 vorgese-
hen — unter Erweiterung in das Zwei-Seen-Center verlagert oder
durch einen anderen dort einziehenden Wettbewerber abgeldst wird.
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7.2 Verdrangungswirkungen und Einfluss auf das regionale
Marktgeflige

Methodische Vorbemerkung

Im folgenden prifen wir die Auswirkungen des Vorhabens auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung und auf die Funktions- und Entwicklungs-
fahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche. Basis fiir die quantitative Be-
rechnung projektinduzierter Umverteilungen ist der modellanalytisch-
rechnerisch simulierte Markteintritt des Planvorhabens in die Markt-
verteilungsrechnung der Ausgangssituation und damit die Ableitung
der Marktverteilungsrechnung firr die Prognosesituation fir das Kern-
sortiment Periodischer Bedarf.

Belastende Auswirkungen gehen im Regelfall von der Umlenkung lo-
kaler und regionaler Kaufkraftstrome aus, die an Wettbewerbsstandor-
ten zu Umsatz- und Frequenzabziigen flihren und diese entsprechend
belasten. Fallt diese Belastung "mehr als unwesentlich aus", entsteht
ein Risiko flr negative raumordnerische und stadtebauliche Auswir-
kungen, namentlich

— ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch ver-
drangungsbedingter nachhaltiger Verluste relevanter Anbieter,
signifikante Frequenz- und Reichweitenriickgénge);

— Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten (Leer-
standsbildung, Angebotsverluste oder -verflachung);

— Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von
Planungen sowie die Gefdhrdung stadtebaulicher Entwicklungs-
und Sanierungsziele.

~P bulwiengesa

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einord-
nung und Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemaB den
relevanten stadtebaulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien
"wesentliche" oder gar "schadigende" Wirkungen (z. B. dauerhafte
Frequenz- und Umsatzverluste, welche in irreversible Betriebsauf-
gaben, Leerstandsbildung, Angebot- und Funktionseinschrankungen
munden), auf einer MaBgeblichkeitsschwelle von rund 10 % Umsatz-
verlust.

Dieser Schwellwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemein-
schaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit
Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg ersteliten
Langzeitstudie®.

Aus den Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass sich
fir innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative stédtebauliche
Folgen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 % und 20 % ablei-
ten lassen. Jedoch wurde erganzend ausgefiihrt, dass die Auswirkun-
gen durch Einzelfallpriifungen zu verifizieren, also nicht ohne Weiteres
pauschal zu tbertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil vom

01.02.2010" festgestellt, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 %

bis -8,8 % in dem betroffenen Warenbereich zu einer stadtebaulich

nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines Zentralen

Versorgungsbereiches flihren kann, wenn dieser schon erheblich "vor-

geschédigt" ist.

10 vgl. Deutsches Seminar fiir Stadtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fiir Wohnun?s-
wesen, Stadtebau und Raumordnung e.V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen groBfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurzfassung; S. 12 sowie GMA (1997): Auswir-
kungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auf-

trag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit
Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg, Ludwigsburg, S. 41

" Az.:7A1635/07
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Dieses Urteil verdeutlicht, dass es nicht méglich ist, formelhaft auf be-
kannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung zurlickzugreifen, son-
dern es mussen die konkreten Besonderheiten des Sachverhaltes in
die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situation kon-
nen demnach auch schon unter oder ggf. erst deutlich tber der
10 %-Schwelle Strukturschadigungen angenommen werden.

Eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung hat zudem die er-
wartbare Nachfrageentwicklung im Untersuchungsraum. Eine sinken-
de Nachfrageplattform (rlicklaufige Pro-Kopf-Ausgaben, Kaufkraftver-
fall, Einwohnerrtickgang) verscharft eingetretene Verdrangungseffekte
im Zeitablauf, wahrend eine steigende Nachfrageplattform Verdran-
gungseffekte sukzessive reduzieren oder ausgleichen und im besten
Fall zuweilen sogar uberkompensieren kann.

Im Unterschied zu vielen Nonfood-Sortimenten steigen die Pro-Kopf-
Ausgaben fiir Periodischen Bedarf im stationaren Handel langfristig
recht zuverlassig um etwa +1,5 bis +2,5 %.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umvertei-
lungswirkungen wird beriicksichtigt,

— dass Auswirkungen gegeniber typahnlichem Besatz (hier: Super-
markte/Lebensmittel-Vollsortimenter) deutlich stérker als gegen-
Uber typundhnlichem Besatz ausfallen;

— dass die Auswirkungen mit abnehmender Erreichbarkeit sowie
der Zunahme von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld zu-
rickgehen;

— dass die ersatzlose SchlieBung des Drogeria-Drogeriemarktes im
Zweiseen-Center zuvor Umsétze freisetzt, die den umgebenden
Wettbewerb entlasten. Dabei beriicksichtigen wir, dass diese Ent-
lastungen primdr Standorten mit gut entwickeltem Drogerie-
angebot zuflieBen;

P bulwiengesa

— dass die Wettbewerbsintensitat in der Ausgangslage bereits aus-
gepragt und die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet leicht er-
hoht ist;

— dass die Flachenauslastung des Wettbewerbsnetzes auf Grund
der niedrigen Kaufraft relativ gering ist;

— dass die umgebenden Zentralen Versorgungsbereiche nicht als
vorgeschadigt gelten kénnen sowie

— dass die Nachfrageplattform im Untersuchungsraum mindestens
stabil, trotz leichter Einwohnerriickgange voraussichtlich leicht
steigend sein wird, mithin keine nachfragebedingten zusétzlichen
Belastungen des Marktes zu erwarten sind bzw. durch Nachfra-
gewachstum sukzessive kompensiert/reduziert werden.

Verdrangungswirkungen gehen in erster Linie von einer Umorientie-
rung lokaler Kunden aus und voliziehen sich daher weitgehend auch
innerhalb des Wariner Versorgungsbereiches. Sie betreffen dabei vor-
wiegend den typgleichen Systemwettbewerber Edeka auf der dem
Zwei-Seen-Center gegeniberliegenden StraBenseite des Butzower
Weges. Das 1.500 gm messende Planvorhaben kann ein deutlich tie-
feres Sortiment vorhalten und ist dem kleineren Markt damit nicht nur
latent vertrieblich Giberlegen, sondern partizipiert zudem vom unmittel-
baren Standortverbund mit Lidl und Drogeriemarkt. Mit 1.500 gm VKF
und einem darauf méglichen Drogerie-Basisangebot kann der geplan-
te Vollsortimenter zudem in gréBerem Umfang Umsatze des zuvor ge-
schlossenen Drogeriemarktes absorbieren, als die (brigen Lebensmit-
telmarkte in Warin. Dieser Effekt ist auch stadtebaulich beabsichtigt
und soll nach Verlust des Drogeriemarkies einem weitergehenden
Zentralitatsverfall Warins entgegenwirken. Eine vollstédndige Absorp-
tion ist jedoch bei Weitem nicht méglich, dies wére nur bei Wiederan-
siedlung eines marktgerechten Drogeriemarktes erreichbar, womit in
Warin jedoch nicht gerechnet werden kann.
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Die Verbundpartner Lidl und Drogeria durften durch das vertiefte Sorti-
ment eines Vollsortimenters Umsétze vorhandener Kunden (v. a.
durch reduzierte Einkaufsbetrdge) dorthin abgeben, was allerdings
durch Kopplungskaufe zusatzlich an den Standort orientierter Kunden
abgemildert werden kann. Wir gehen davon aus, dass per Saldo eine
geringfugige Belastung verbleibt'2,

Die nicht zum Planvorhaben im Wettbewerb stehenden Kleinhandels-
betriebe (Backshop, Apotheke) sowie der Kik Textildiscounter profitie-
ren dagegen von den zusatzlichen Kundenfrequenzen des Volisorti-
menters.

Der im alten Ortskern gelegene Norma-Discounter agiert dort weitge-
hend losgeldst vom Zwei-Seen-Center und spricht stéarker als dieses
lokale Kunden der Kernstadt, auch der fuBlaufigen Nahversorgung so-
wie preissensible Discountkunden an. Das Wettbewerbsverhaltnis ei-
nes zusatzlichen Lebensmittelmarktes im Zwei-Seen-Center zu die-
sem Norma Discountmarkt ist daher bereits abgeschwéacht. Da der
Norma-Discounter nicht in ein Geschéaftscluster eingebunden ist, dirf-
te eine niedrigere Kundenfrequenz den Ubrigen Ortskern nicht belas-
ten. Die dort Uberwiegend verstreut agierenden Betriebe kénnen oh-
nehin nicht auf Laufkundschaft zurlickgreifen, sondern werden weitge-
hend gezielt aufgesucht. Sie stehen nicht im Wettbewerb zum geplan-
ten Lebensmittel-Volisortimenter sondern allenfalls im Standortwettbe-
werb Warins mit regionalen Zentralorten. Was diesen Aspekt anbe-
langt, wiirde Warin durch die Ansiedlung des Vollsortimenters nach
dem vorherigen Verlust des Drogeriemarktes als Zentralort insgesamt
wieder gestarkt — hiervon kénnen auch alle Ubrigen Handels- und
Dienstleistungsanbieter zumindest tendenziell profitieren.

12 Mehrumsétze der Verbundpartner mit auswirtigen Kunden belasten natiirlich ebenfalls um-
gebende Wettbewerbsstandorte. Da die Untersuchung auf einem Totalmodell der Marktver-
teilung basiert, sind diese Effekte in den ausgewiesenen Verdrangungswirkungen enthalten.

~ bulwiengesa

Im Ergebnis dirften rund 79 % des Vorhabenumsatzes zuvor bereits
in Warin umgesetzt worden sein, darin ist auch der freigesetzte Um-
satz von zuletzt geschétzt etwa 1,45 Mio. Euro p. a. des zuvor durch
ein Fitness-Center ersetzten Drogeria-Marktes eingeschlossen. Dieser
wird natirlich nur zu geringen Teilen (etwa 0,2 bis 0,3 Mio. Euro p. a.)
vom Vollsortimenter Ubernommen, jedoch starkt dieser freigesetzte
Umsatz das gesamte umgebende regionale Wettbewerbsnetz und
wird dort den Verdrangungswirkungen des Vollsortimenters entspre-
chend gegengerechnet.

Umsatzrekrutierung - Kernsortiment Periodischer Bedarf

£k o, Anteil am
Projektumsatz setzt sich zusammen aus: Mio. Euro Zielumsatz
Umsatzumverteilung Warin (saldiert inkl. freige- 37 7929
setzter Umséatze Drogeria knapp 1,5 Mio. Euro) ' y
Umsatzumverteilung Zone 2 (Briiel) 0,2 4,6 %
Umsatzumverteilung Zone 3 (insb. Neukloster) 0,4 9,0 %
Umsatzumverteilung an untersuchten
regionalen Standorten e Ustive
Diffuse Umsatzumverteilung 0,3 6,7 %
Projektumsatz Kernsortiment gesamt 4,7 100,0 %

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

Die uberdrtliche Verdrangung betrifft zundchst v. a. Neukloster, weil
dort mit Edeka ebenfalls ein Systemwettbewerber am Markt ist. Streu-
verflechtungen aus Neukloster werden nach SchlieBung des Drogerie-
marktes im Zweiseen-Center zunachst zurlckgefihrt, gleichzeitig
Kaufkraftabfliisse aus Warin und seinem Umland nach Neukloster er-
héht.
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Die Ansiedlung eines Vollsortimenters im Zweiseen-Center wirkt die-
sem Effekt entgegen: Kaufkraftzufliisse aus Neukloster werden per
Saldo marginal erhéht und Kaufkraftabfliisse in Richtung Neukloster
reduziert. Die Summe aller Effekte durfte eine recht geringe Um-
schichtung von etwa -0,4 Mio. Euro p. a. (-2,1 %) aus Neukloster nach
sich ziehen. Dieser Effekt wére Ubrigens weitgehend temporar und
kann zurlckgeflhrt werden, wenn auch der Supermarkt in Neukloster
auf VollsortimentsgréBe erweitert werden kann.

Das sudlich gelegene Briel stitzt seine Nahversorgung auf Discoun-
ter, die nur eingeschrankt im Wettbewerb zu einem entfernten Vollsor-
timenter stehen. Zusétzliche Kunden aus Zone 2 gewinnt der neue
Vollsortimenter vorwiegend durch Umlenkung von bereits aus Briiel zu
umgebenden Vollsortimentern abflieBender Kaufkraft — primér steht
also auch hier der bereits vorhandene Supermarkt in Warin im Fokus.

Entferntere Zentralorte werden durch Umlenkung von Kundenstrémen
aus Zone 3 sowie intensivierte Streuverflechtungen belastet, v. a. im
Falle Kritzow (Real) zudem durch eine Rickfiihrung von bisher aus
Warin abflieBender Kaufkraft. Das Gesamtbelastungsvolumen ist nach
Verrechnung um zufliessende Umsétze in Folge der Drogriemarkt-
schlieBung im Zweiseen-Center nur marginal.

Etwa 0,3 Mio. Euro werden regional verdrangungsneutral mit zusatzli-
chen Durchgangskunden oder durch eine Rickflihrung von Kaufkraft,
die in entfernte Zentren abflieBt (Wismar, Schwerin, regionale Zentral-
orte) erzielt.

Die nach Gemeinden/Lagebereichen erwartbaren Verdrangungs-
wirkungen gibt die Kaufkraftstrom-Modellrechnung fir die Prognose-
situation nach Markteintritt des Planvorhabens (siehe folgende Seite)
wieder.

~ bulwiengesa

Per Saldo wird der Versorgungsbereich und damit der nach Schlie-
Bung des Drogeriemarktes insgesamt geschwéchte Zentralort Warin
durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters wieder gestarkt, wobei in
der Gesamthdhe der saldierten Wirkungen auch berticksichtigt wird,
dass im Szenario nach Markteintritt eines Vollsortimenters zwei mit-
einander im Wettbewerb stehende Supermarkte in Warin in der Au-
Benwirkung attraktiver sind, als einer. Da diese Situation sicherlich
nicht nachhaltig sein wird — im Worst-Case ware voraussichtlich keiner
der beiden Supermaérkte bei einem Parallelbetrieb auf Dauer ausrei-
chend wirtschaftlich — ist auf Sicht jedoch mit dem Riickfall auf einen
Anbieter zu rechnen. Damit jedoch wiirde auch ein Teil der vorher auf
den umgebenden Wettbewerb wirkenden Verdrangungswirkungen
wieder rlickgéngig gemacht. Gegenliber umgebenden Standorten er-
gibt sich auch aus diesem Sachverhalt eine Worst-Case-Betrachtung:
die berechneten Verdrangungswirkungen treten in voller Héhe nur
dann ein, wenn beide Supermarkte kinftig parallel weiterbetrieben
werden. Dies allerdings ist aus Gutachtersicht wenig wahrscheinlich.

Die unter den beschriebenen Worst-Case-Annahmen erwartbaren
Umsatzrickgéange in umgebenden Orten bewegen sich um etwa -3 %
in Briel, um -2 % in Neukloster und max. -1 % an Standorten auBer-
halb des Einzugsgebietes. Insbesondere in Neukloster und an einigen
regionalen Standorten schwachen die zuvor freigesetzten Umsétze
des aufgegebenen Drogeria-Drogeriemarktes die Verdrangungswir-
kungen des Vollsortimenters im Gesamtsaldo ab. In den Innenstadten
Sternberg und Bitzow ist rechnerisch sogar eine geringe Umsatzmeh-
rung méglich, denn dort sind keine mit dem Vollsortimenter direkt kon-
kurrierenden Lebensmittelmérkie ansassig, andererseits profitieren
die dort befindlichen Drogeriemarkte von der Drogeria-SchlieBung.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Warin - Prognose nach Markteintritt Vollsortimenter/SchlieBung Dro-Markt
Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Einzugsgebiet
total
-- i -_

f add - Tsd. Europ.a. %

Alter Ortskern Warin 1.638 16 9 493 3,4 2.436 5,2 2 690 -290 -9,7
Bereich Zweiseencenter Bestand 761 B9 2aEeT 149 7.274 155 1 061 19 a -1.935 -18,8
Drogeria (geschlossen) : -1.450 -100,0
Planung Vollsortimenter 1.500 gm 2.170 22,4 1.211 8,4 672 2,9 4.053 8,6 611 4.664 11.1 4.664

S Bereich Zweiseen-Center kiinftig = 5.961 61,5 3.359 23,3 2.007 8,8 11328 24,1 1.672 12.999 30,8 1.279 10,9
3 ZVB Innenstadt Warin 7599 784 3.852 26,7 2313 10,1 13.764 29,3 1.926 15.689 37,2 990 6,7
Streulagen Warin R i 184 1,9 52 04 21 0,1 257 0,5 23 G808 T O, -20 -6,8
$ Stadt Warin (Zone 1) 7783 80,3 3904 271 2333 10,2 14.020 29,8 1.949 15.969 37,8 969 6,5
Stadt Briiel (Zone 2) 157 1,6 5.353 371 857 3,7 6.367 13,6 418 6.785 16,1 215 -3,1

ZVB Ortskern Neukloster o s 54 890 6,2 8792 384 10.206 21,7 1.995  12.201 28,9 -250 -20
StVerbund HopfenbachstraBe ' 48 0,5 259 1,8 5828 255 L < 1.200 7.335 17,4 -165 -22
$ Stadt Neukloster 572 59 1.150 8,0 14620 63,9 16.342 34,8 3.195 19.536 46,3 -415 -2,1
Kleinhandel in Streulagen A SR < 0,1 224 1,0 237 0,5 7 244 0,6 -6 24
3 Zone 3 Randeinzugsgebiet 572 59 1.163 81 14844 649 16.579 35,3 3.202 19.781 46,9 -421 -2,1
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet 8512 879 10419 723 18.035 78,8 36.966 78,7 5.569 42535 100,8 333 0,8
AbESTAEER = Lot . © S DR o - RN :

Sternberg, ZVB Innenstadt 233 167 0,3 304 0,6 1.416 1.721 21 1,2
Sternberg, StVerbund Edeka/Aldi/Penny 14 01 2372 165 452 2,0 2.838 6,0 13.358 16.196 -4 -0,0
Bad Kleinen, Nahversorgung ' e 02 136 0,6 163 0.3 11.522 11.686 -14 -0,1
Kritzow, Real + Aldi (Neubau) 432 45 224 1,6 1.344 5,9 2.000 43 25.002 27.001 1 0,0
Butzow, ZVB Innenstadt ' 8 e 14 0,1 115 0,5 147 0,3 3.677 3.824 24 0,6
Biitzow, Lagebereich Wismarsche StraBe 31 03 61 04 665 2,9 757 1,6 15.629 16.385 -15 -0,1
Butzow, GE Tarnower Chaussee 51 05 61 04 219 1,0 332 0,7 15.386 15.717 -33 -0,2
Regionale Abflisse / 546 56 2992 20,8 3.003 131 6541 139 85989 92531 -20 -0,0

Umgebende Einkaufslagen gesamt

Diffuser Abfluss PR P 65 1002 70 1835 80 3468 74
Quelle: bulwiengesa AG liteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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Da die Verdrangungswirkungen als Obergrenze fiir einen relativ un-
wahrscheinlichen Fall — den dauerhaften Parallelbetrieb zweier Super-
maérkte/Volisortimenter in Warin — berechnet sind und durch steigen-
den Pro-Kopf-Ausgaben fur Periodischen Bedarf mittelfristig abgebaut
werden kénnen, werden die (berdrtlichen Verdrangungen als relativ
gering und nahezu zu vernachlassigen bewertet. Nachhaltige Funkti-
ons- und Angebotsverluste an umgebenden Standorten sind daraus
nicht zu erwarten und auch einer méglichen Erweiterungs-planung flr
einen groBeren Supermarkt in Neukloster wiirde dadurch in Zukunft
nicht die Tragfahigkeit entzogen.

Warin wiirde als Zentralort mit einem marktgerecht dimensionierten
Vollsortimenter mit entsprechend vertieftem Sortiment gestarkt (im
Verhaltnis zu Neukloster moglicherweise nur vorilibergehend) und
z6ge mit Sternberg und Bltzow gleich, die bereits Gber derartige Be-
triebe verfugen. Der Verlust des Drogeriemarktes kann damit sogar et-
was Uberkompensiert werden.

Ansonsten bleibt das raumordnerische Geflige der Ausgangslage in
den Grundzligen erhalten:

Warin wirde seine Eigenbindung (Zone 1, Stadtgebiet Warin) per Sal-
do auf etwas mehr als 80 % erh6hen, in Zone 2 auf rd. 27 % und in
Zone 3 geringfligig von 9 % auf etwa 10 %. Dies sind Maximalwerte,
die zumindest in den Zonen 2 und 3 erneut etwas absinken, wenn der
Parallelbetrieb zweier Supermérkte in Warin nicht von Dauer waére.
Damit zeichnen sich fir das Umland aus der MaBnahme keine unzu-
mutbaren Belastungen oder Risiken und ebenso keine Funktionsver-
luste zentraler Orte ab.

Eine Risikoabwagung muss die Stadt Warin vornehmen, denn die
hohe Verdrangung gegeniiber dem vorhandenen Supermarkt bei
gleichzeitig grenzwertiger Auslastung des Planvorhabens signalisiert,
dass der Standort Warin voraussichtlich auch bei leicht steigendem

P bulwiengesa

Nachfragevolumen nicht nachhaltig tragfahig flir zwei miteinander im
Wettbewerb stehende Volisortimenter ist.

Insoweit ergeben sich hieraus folgende Risikoszenarien:

— Das Vorhaben wird nicht umgesetzt. Edeka verlagert nicht in das
Zwei-Seen-Center und es findet sich kein konkurrierender Voll-
sortiments-Betreiber, der unter dem Risiko eines zunéachst unwirt-
schaftlichen Betriebes in einen Verdrdngungswettbewerb eintre-
ten wirde. Das Risiko liegt beim Eigentimer des Zwei-Seen-
Centers, welches zundchst im gegenwartigen Zustand verbliebe.
Der gleichwohl eintretende Verlust des Drogeriemarktes reduziert
den Versorgungsumfang und schwécht die Zentralitat Warins.

— Das Vorhaben wird umgesetzt und der Edeka Supermarkt abge-
I6st. Der Standort Warin wiirde nach Verlust des Drogeriemarktes
erneut gestarkt und erhielte einen marktgerechten Vollsortimen-
ter, der gegentiiber einem kieineren Supermarkt auch ein breite-
res Drogeriesortiment anbieten kann. Zu I6sen bleibe die Nach-
nutzungs- oder Verwertungsfrage des aufgegebenen Supermark-
tes. Sie ware als stadtebauliches Problem an dieser Stelle aller-
dings nachrangig; zudem bestehen durchaus Nachnutzungsopti-
onen auch fur Handelszwecke, s. hierzu die Ausflihrungen weiter
unten.

— Das Vorhaben wird umgesetzt und zwei Supermaérkte parallel be-
trieben, dagegen wiirde der Norma-Discounter in Ortsmitte auf
Grund des anhaltenden Wettbewerbsdrucks aufgegeben. Der
Standort Warin wiirde nach Verlust des Drogeriemarktes erneut
gestarkt und erhielte einen marktgerechten Vollsortimenter, ferner
zusatzlich einen zweiten Supermarkt im Wettbewerb.
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In Kauf zu nehmen wéaren um ca. 400 - 500 m weitere Wege der
fuBlaufigen Nahversorgung fir Bewohner der westlichen Sied-
lungsbereiche.

Ein regelrechtes innerortliches Geschéaftszentrum, dass vom Kun-
denaufkommen dieses Betriebes abhangig wére und mit dessen
SchlieBung Schaden nehmen wiirde, besteht bereits in der Aus-
gangslage nicht.

Dieses Szenario kann aus den eingangs genannten Grinden als
das unwahrscheinlichste gelten, anderseits auch nicht vollig aus-
geschlossen werden. Es sollte deshalb in die Abwagung aufge-
nommen werden, indem die Stadt eine Sicherung und Starkung
ihrer zentral6rtlichen Versorgungsfunktion starker gewichtet als
das geringe Risiko einer teilrdumlichen Einschrénkung der fuB-
laufigen Versorgungsabdeckung. Ein Angebots- und Qualitatsver-
lust trate hierbei in keinem Fall ein, da ein vollsortierter Super-
markt mit etwa 15.000 bis 20.000 Artikeln diesbeziglich einen
deutlich wertvolleren Versorgungsbeitrag als ein Discounter mit
um rd. 3.000 Artikeln leistet und ferner einen Teil des ansonsten
entfallenden Drogerieangebotes fiir Warin erhalten wiirde. Der
Typus Discounter und somit der Zugang kaufkraftschwacher Ein-
wohner zu niedrigpreisiger Nahversorger bliebe in Warin durch
Lidl in jedem Fall verfigbar.

In Kauf zu nehmen wére ferner eine Leerstandsbildung, die je-
doch durchaus vertretbar wéare, da der Norma-Baukérper weitge-
hend riicklaufig angeordnet ist.

— Eine mégliche Leerstandsbildung in den gegenwértigen Edeka-
oder Norma-Objekten musste nicht nachhaltig sein: Die kinftig
gestarkie Zentralitat des Standortes eréffnet Chancen fir eine
Nachnutzung als Aktions-/Sonderposten-/Zoo- oder Getranke-
fachmarkt oder eine Kombination daraus. Bei letztgenannten wir-
de es sich um Wiederansiedlungen in Warin handeln.

P bulwiengesa

In der Gesamtabwagung erscheinen somit auch die innerdrtlichen
projektbedingten Belastungen vor dem Hintergrund der Uberwiegen-
den Zielsetzung eines qualitativen Angebotsausbaus vertretbar.

Kompatibilitdt mit den Leitlinien des Wariner Einzelhandelskonzeptes

Das von der Stadt beschlossene Wariner Einzelhandelskonzept 2013
ist als informelle Planungsgrundlage mit den darin hinterlegten Markt-
daten veraltet. Das Vorhaben sollte jedoch den im Konzept enthalte-
nen Entwicklungsleitlinien folgen. Zunachst ermittelte das Konzept
(s. Seite 51) einen unter Inkaufnahme einer maBvollen 6rtlichen Ver-
dréngung von -5 % bis 2020 mutmaBlich tragféhigen Verkaufsflachen-
rahmen fiir Periodischen Bedarf von etwa 4.250 gm™. In der Aus-
gangslage sind in Warin gegenwartig rd. 3.430 gm fir Periodischen
Bedarf am Markt. Die Zunahme seit 2013 (damals It. EHK 2.950 gm
VKF) resultiert im Wesentlichen aus der zwischenzeitlichen Wiederan-
siedlung eines Drogeriemarktes in Warin, der kunftig jedoch erneut
entfallen wird.

Ein neu angesiedelter Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 1.500 gm, davon erwartbar rd. 1.400 gm im Kern-
sortiment Periodischer Bedarf, wiirde den lokalen Flachenrahmen auf
4.830 gm bzw. nach SchlieBung des Drogeriemarktes rd. knapp
4.300 gm ausbauen - das ist die damals im Einzelhandelskonzept als
tragféhig prognostizierte Dimensionierung, die allerdings durch den
Verlust des Drogeriemarktes bei gleichzeitig zwei miteinander im
Wettbewerb stehenden Supermérkten/Volisortimentern weniger trag-
fahig ware.

13 Das hier untersuchte Kernsortiment Periodischer Bedarf ist weitestgehend identisch mit dem
sogenannten nahversorgungsrelevanten Sortiment im Einzelhandelskonzept 2013.
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Nach damaliger Vorausschau wiirde dies eine lokal erhdhte Verdran-
gung auslésen, was durch dieses Gutachten insoweit auch bestatigt
wird. Dies bedeutet allerdings nicht, dass in Warin ein 1.500 gm Voll-
sortimenter eine unangemessene ZielgroBe wére, denn als Erweite-
rung/Verlagerung/geplante Ablésung des vorhandenen Supermarktes
wirde der im Einzelhandelskonzept ermittelte Flachenrahmen nicht
Uberschritten und auch weitaus geringere Verdrangungswirkungen er-
zeugt. Deshalb steht wie im Ergebnis der Auswirkungsanalyse erlau-
tert auch zu bedenken, dass der Standort Warin fir zwei im Wettbe-
werb miteinander stehende Supermarkte/Volisortimenter nicht ausrei-
chend tragfahig ist, mithin mit héchster Wahrscheinlichkeit auch kiinf-
tig nur ein Supermarkt/Vollsortimenter in Warin Bestand haben wiirde.
Nachdem der Verlust des Drogeriemarktes nunmehr als dauerhaft ein-
zuschatzen ist, kommt einem zeitgemaB dimensionierten Vollsorti-
menter kinftig jedoch eine nochmals erhéhte Bedeutung zu, denn die-
ser wird nunmehr bendétigt, um einen grundzentral angemessenen An-
gebotsumfang im Ausgleich aufrechtzuerhalten bzw. im konkreten Fall
sogar wiederherzustellen.

Insoweit steht das Einzelhandelskonzept 2013 der Schaffung eines
vollsortierten Lebensmittelmarktes nicht entgegen. Er dient in einem
sich auch regional weiter entwickelnden Wettbewerbsumfeld dazu,
eine angemessene und nachfragegerechte Nahversorgung zu sichern
und pkw-gestiitzte Einkaufsfahrten an entfernte Standorte zu reduzie-
ren. Ferner gestattet eine 1.500 gm messende Flache auch einen ge-
wissen Ausbau nicht unbedeutender Teilsortimente, z. B. Bioprodukte,
Getranke sowie nicht zuletzt auch das Vorhalten eines Drogerie-
Basisangebotes. Drogerieartikel zahlen zur Nahversorgung und ein
unzureichendes Angebot stimuliert in unnétigem Umfang Auswarts-
kaufe.
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Die vorgesehene Erweiterung des im Zwei-Seen-Center zulassigen,
bisher jedoch nicht gebauten Lebensmittelmarktes von 1.000 auf
1.500 gm VKF unterliegt als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben zu-
dem den verbindlichen Zielen des Landesraumentwicklungs-
programms Mecklenburg-Vorpommern 2016 fiir EinzelhandelsgroB-
projekte, siehe Kap. 4.3.2.

Sie werden — soweit fiir das Vorhaben einschldgig — im Anschluss ge-
pruft.
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8

SPIEGELUNG DES VORHABENS
AN RAUMORDNERISCHEN VORGABEN

Konzentrationsgebot:

"EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zu-
ldssig." '

Warin ist als Grundzentrum fiur die Ansiedlung eines groBflachi-
gen Nahversorgers geeignet.

\/ Ziel wird nicht verletzt

Kongruenzgebot:

"EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die
GréoBe, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der
Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich (ber-
schreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche
des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesent-
lich beeintrdchtigt werden."

Als marktlblich dimensionierter und primar der Nahversorgung
mit Gutern des Periodischen Bedarfs dienender Lebensmittel-
Vollsortimenter ist das Vorhaben fur die Ansiedlung in einem
Grundzentrum grundsétzlich geeignet und kann als Regelausstat-
tung fir ein angemessenes und kundengerechtes Nahversor-
gungsangebot gelten. Da nahezu die gesamte Nahversorgung in
Warin im Zentralen Versorgungsbereich konzentriert ist und der

I bulwiengesa

Vorhabenstandort seinerseits Bestandteil dieses ZVB ist, sind im
vorliegenden Falle vornehmlich die Uberértlichen Auswirkungen
auf entferntere Versorgungsbereiche relevant. Sie sind aufgrund
der Distanzen sowie unter Bertlicksichtigung der zuvor freigesetz-
ten Umsétze des im Zweiseen-Center aufgegebenen und durch
ein Fitness-Center ersetzten Drogeriemarktes als geringfligig ein-
zuschatzen und beeintrachtigen in keinem Fall die Funktions- und
Entwicklungsféahigkeit umgebender zentraler Standorte mehr als
unwesentlich.

Das marktrealistische Einzugsgebiet Warins und somit auch des
Planvorhabens geht Uber den raumordnerisch vorgegebenen
Verflechtungsbereich fir Warin hinaus, was im Wesentlichen auf
das weitrdumige und strukturschwache Umland zuriickzuflihren
ist. Mit Neukloster verbinden Warin gegenseitige geringfligige
Kaufkraftverflechtungen, die mit Schaffung des Vollsortimenters
etwas intensiviert werden, jedoch ohne Weiteres rickflihrbar
sind, wenn sich auch in Neukloster die Mdglichkeit zum Ausbau
des dortigen Supermarktes zu einem Vollsortimenter eréffnet.
Selbst wenn dies nicht eintritt, bleibt die prognostizierte Kaufkraft-
bindung des Vorhabens in Marktzone 3 mit rd. -2 % in einem
niedrigen und somit tolerierbaren Bereich.

Hinsichtlich des Grundzentrums Bruel, welches ebenfalls im
Einzugsgebiet des Vorhabens liegt, ist eine Einzugsgebietsiiber-
lagerung unvermeidbar, weil die Tragfahigkeit der Gemeinde
Briel ein vollstdndiges Angebotsspekirum Vollsortimenter/Dis-
counter/Drogeriemarkt nicht zuldsst. Versorgungsqualitat ist nicht
eine Frage der bloBen Verkaufsflichenausstattung sondern eines
vollstédndigen Betriebstypenspektrums. Kann dies — wie in Briel —
nicht nachhaltig vorgehalten werden, flieBen deren Marktanteile
unvermeidbar den néachstgelegenen Versorgungszentren — im
Falle Briiel sind dies Warin und Sternberg — zu.
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Wollte man dies unterbinden, indem in diesen Gemeinden nur
Betriebe zuldssig wéren, die nicht auch nennenswert auf Briiel
ausstrahlen, misste man auch deren Nahversorgungsnetz auf
Discountmérkte einschranken - verbunden mit der Folge einer
dann auch weitrdumig unnétig eingeschrankten Versorgungsqua-
litat unter Inkaufnahme erheblich intensivierter pkw-gestitzter
Versorgungsfahrten zu entfernten GroBflachen wie z. B. Real in
Kritzow.

Dies vorausgeschickt, kann eine prognostizierte Kaufkraftbindung
des Vorhabens von etwa 8,4 % in Zone 2 — darin auch Briiel —
aus Gutachtersicht als nicht wesentliche Uberschreitung des Ver-
flechtungsbereiches toleriert werden.

\/ Ziel wird nicht verletzt

Integrationsgebot:

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind nur in Innenstéddten / Oriszentren und in sonstigen Zen-
tralen Versorgungsbereichen zulédssig.

Der Projektstandort Zwei-Seen-Center ist Bestandteil des im Ein-
zelhandelskonzept Warin 2013 ausgewiesenen und nach unserer
Auffassung fachgerecht abgegrenzten Zentralen Versorgungsbe-
reiches.

\/ Ziel wird nicht verletzt
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Entwicklung aus einem Einzelhandelskonzept:

Zukunfitsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zen-
tralen Orte sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten
zu entwickeln. Dabei sind auch die Nahversorgungsstrukturen im
Nahbereich der Zentralen Orte zu beriicksichtigen. In den kom-
munalen Einzelhandelskonzepten sind die Zentralen Versor-
gungsbereiche festzulegen.

Fur Warin liegt ein von der Stadt beschlossenes Einzelhandels-
konzept aus 2013 vor. Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsor-
timenters oder der Ausbau eines bestehenden Marktes zu einem
Lebensmittel-Vollsortimenter wird darin nicht als explizite MaB-
nahme thematisiert, jedoch weist das Konzept bereits darauf hin,
dass Lebensmittel-Vollsortimenter zur Abbildung eines entspre-
chenden Angebotsumfangs regular ab etwa 1.500 gm VKF und
dartber benétigen. Der Ausbau eines derartigen Marktes ist zu-
dem von der damals berechneten Potenzialreserve gedeckt. Vgl.
hierzu auch die vorstehenden Ausfiihrungen zur Kompatibilitat
der MaBnahme mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Warin.
Nach Verlust des Drogeriemarktes gewinnt ein zeitgemaB dimen-
sionierter Vollsortimenter zudem an Gewicht, um den damit ver-
bundenen Angebotsverlust zumindest naherungsweise kompen-
sieren zu kénnen.

*/ Ziel wird nicht verletzt
Fazit

Zusammenfassend stehen der Ansiedlung eines 1.500 gqm messen-
den Lebensmittel-Vollsortimenters am Standort Zwei-Seen-Center in
Warin aus gutachterlicher Sicht keine raumordnerischen Ziele ent-

gegen.
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Erlauterungen zur Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung %ﬁﬁmﬂfﬁ:ﬁ;jﬂes LBy wnd Jong

Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden
Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage 15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.

Davon stammen:

* 7,2 Mio. Euro aus dem nérdlichen Stadtgebiet
+ 5,3 Mio. Euro aus dem sidlichen Stadtgebiet
+ 2,2 Mio. Euro aus dem Umiand-Einzugsgebiet
+ 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflissen

ZVB Innenstadt (7.247)(30,0) | (5.258) 15,0 | 12.505 2193) 65 | 14698 158

3 U
Fachmarktzentrum 8.455 £35,0

Gesamtumsatz in Musterstadt

6.310 18,0 24, 1687 5,0 16.452 17,7
Kleinhandel 1208 50 | 701 20 | 1909 32 | 337 10 2246 24 54 2300 24 il e
Bezirk Nord (Bestand) 12.269 35,0 4.217 nachgeordneten Zentralort im landlichen

16.9107 70,0 33.396 359

Einzugsgebiet von Musterstadt, der im We-

suc ATEERER "1l S 3g 1 Wi e 51 R g il sentlichen sich selbst sowie Teile des landli-
Bezirk Nord gesamt 16.910 i 12,5 33.396 359 : cl:;hen %zugsgebietes versorgt. i
r verfligt zudem iber eine Gewerbege-
Streulagen Stid 2.476 = 25 15528 16,7 1471 1 bietslage, deren Fachmarkte in begrenﬂgm
ZVB OTZ Sid 1.208 0 15, 1,5 8.777 10,5 823 11,3 Umf?‘:?g auch in den nérdlichen Stadtbezirk
oocs - o ; y von Musterstadt ausstrahlen. Immerhin 4 %
Bezirk SUd mt_ . i 23.3 des Nachfragevolumens aus diesem Stadt-
Musterstadt gesamt 16,5 58.701 63,2 5.199 67,9 Bezir:: ﬂeﬁan dg:"thin, 8
> = ’ . urch die Ran e der Gemeinde Hinter-
ZVB H'merblme' 25,0 8.730 94 2.270 1.7 bittel im Einzu :gebiet Musterstadts emp-
GE Hinterbiittel 24,0 9238 99 2.962 fangt sie auch Zufliisse aus angr:enzenden
. - Réaumen, die von Musterstadt nicht mehr er-
Streulagfn Hinterbttel 10,0 3615 39 385 reicht werden, Deshalb erscheinen die Um-
Hinterbiittel gesamt 59,0 21.584 23,2 5.617 sét:;e hmstheagemen Kunden in Hinterbiittel
f recht hoch. Dies ist also kein Indiz fir eine
E’_e'nhfmdel Neberf 2.820 héhere Reichweite der Gemeinde Hinterbit-

tel, sondern tatséchlich berschneiden die

Abfluss nach B-Barg 1.0 gpiden Einzugsbereiche nur nicht vollstan-
Abfluss in das EKZ 0,5 658 1.687 50 2345 25 Ei% groBes Problem raumordnerisch vorge-

i 4- gebener Verflechtungsraume liegt darin,
Abfluss nach Fernerliefer 242 175 05 417 1.687 5,0 104 23 dass gegenseitige Einzugsgeb}etsﬁber-
Diffuser Abfluss | 1C1208) 50 | 1577 45| 2785 1.856 55 41 50 \ schneidungen benachbarter Gemeinden ig-

— noriert werden. Dies entspricht selten der
\ Realitat.
Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell. Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf- Knapp 90 % der in Musterstadt ansassige Gesamtumsatz in Musterstadt einschlieB-
Die Einwohner des nordlichen Stadtgebietes verfiigen kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein- Nachfrage werden bereits im Stadtgebiet lich seines landlichen Einzugsgebietes, in
iiber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p. zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei umgesetzt - rund 85 % sind es im Bezirk dem sich der landliche Zentralort Hinter-
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben. von einer Vielzahl von Determinanten abhéngig, deren Nord und 93 % im Bezirk Sid. Die Diffe- biittel sowie die kleine Gemeinde Neben-
Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund Relevanz fiir die Einkaufsstittenwahl zudem in den renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel dorf befinden.
7,2 Mio. Euro p. a. verschiedenen Handelsbranchen unterschiedlich aus- aus nordlich vorgelagerten Konkurrenzzen- Nicht nur die Verwendung der Nachfrage
Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein gepragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Dis- tren (Gewerbegebiet Hinterbittel, EKZ), - auch die Héhe und die raumliche Zu-
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin- tanz/Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitit des jewei- die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus sammensetzung der im Untersuchungs-
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig. ligen Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung Musterstadt-Nord abziehen. Fir das in der raum getatigten Umsétze wird im Modell
Die Modellrechnung erklart die Veneilunﬂ des Nachfrage- der Kautkraftbindung. Wo immer méglich, wird das Re- anschlieBenden Wirkungsanalyse in das schliissig erklart. Das Modell ist insoweit
volumens schliissig auf die in Betracht kommenden Ein- chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B. Rechenmodell einzustellende Planvorha- selbstreferentiell - beide Perspektiven
kaufsalternativen. zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden ben ist bereits im Vorwege erkennbar: Die miissen letztlich stimmig sein.
Standorten kalibriert. KKB in Musterstadt ist kaum mehr steiger-
bar - hohe lokale Verdrangung ist zu er-
warten.
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