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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Innerhalb des im nordwestlichen Stadtgebiet von Schwerin gelegenen Ortsteils Fried-
richsthal soll ein neues Nahversorgungszentrum entstehen. Der Vorhabenstandort be-
findet sich im Kreuzungsbereich der B 104 und des Lutzower Rings. Aktuell ist hier ein
Aldi-Lebensmitteldiscounter ansassig.

Die Planungen sehen vor, den Aldi-Markt abzureien und durch einen neuen Verbund-
standort zu ersetzen, der neben einem modernen Aldi-Markt auch einen neuen EDEKA-
Verbrauchermarkt beinhalten soll. Insgesamt sollen 3.000 gm Verkaufsflache ent-
stehen, wovon etwa 1.100 gm auf den Aldi-Markt und 1.900 gm auf EDEKA-Markt
entfallen werden.

Im regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept fur den Stadt-Umland-Raum
Schwerin aus 2018 ist das Grundstiick als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Die
Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte wird im
Konzept als sinnvoll und maéglich beschrieben, sofern diese Standorte tatsachlich der
Nahversorgung der Bevélkerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnort-
nahe Grundversorgung im SUR auszuschlie3en sind.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tGber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als Son-
dergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel zu realisieren. Hierfur stellt die Lan-
deshauptstadt Schwerin aktuell den Bebauungsplan Nr. 120 "Nahversorgungszentrum
Friedrichsthal" auf.

Das Amt flir Raumordnung und Landesplanung hat in einer ersten Stellungnahme zum
B-Plan-Entwurf festgestellt, dass der vorgesehene Ersatzneubau des bestehenden
Aldi-Markts grundsatzlich den Zielsetzungen des REHK entspricht. Mit dem Neubau
des Edeka-Marktes sei jedoch eine deutliche Erweiterung des bestehenden Nahver-
sorgungsstandortes verbunden, sodass eine detaillierte Auswirkungsanalyse zu dem
Vorhaben mit Blick auf die umliegenden Nahversorgungseinrichtungen notwendig
wird. Im Fokus steht dabei vor allem, ob das Vorhaben mit den Festlegungen des Kapi-
tels 4.3.2 des LEP M-V vereinbar ist und inwieweit negative Auswirkungen u. a. auf be-
stehende Zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che wund die Nahversorgung. Dartiber hinaus waren die landes- und
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regionalplanerischen Bestimmungen in Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) und das
regionale Einzelhandelskonzept fir den SUR Schwerin zu bericksichtigen. Prafungs-
mafstab war damit §8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs.
4 BauGB in Verbindung mit den Zielen der Raumordnung gemaB Landesraument-
wicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016.

Aktuell verfugt der Aldi-Markt Gber eine genehmigte Verkaufsflache von rund 790 gm.
Bei Erweiterungen wird grundsétzlich eine Saldo-Betrachtung der kiinftigen Umsatz-
entwicklung des Vorhabens in die Prifung eingestellt. D.h. es werden - wie es die aktu-
elle Rechtsprechung vorgibt - nur die Zusatzumsatze des Vorhabens
prifungsrelevant, die sich aus der Verkaufsflachenzunahme und dem Attraktivitatsge-
winn infolge der Modernisierung und der Ergdnzung um einen EDEKA-Vollsortimenter
ergeben (sog. Deltabetrachtung).

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgefiihrt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

B Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs-und Zentrenre-
levanz;

m Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort Schwerin (Be-
volkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels im Raum sowie kartographische Dar-
stellung;

® Vor-Ort-Erhebung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssitu-
ation im Einzugsgebiet des Vorhabens; Abschatzung der Umsatze und Flachenpro-
duktivitdten im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel; Ermittlung und
Bewertung der Versorgungssituation anhand von Verkaufsflachendichten, Einzel-
handelszentralitat und Betriebstypenstruktur;

B stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfa-
higkeit sowie zur Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen;

® Vorhabenprognose bezlglich der erzielbaren Marktanteile im Einzugsgebiet, zur
Umsatzherkunft und zum Umsatz bzw. zu den Veranderungen durch die Vorhaben-
realisierung ggu. dem Status Quo (Aldi Bestandsmarkt);
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Wirkungsprognose fur die periodischen Sortimente beztglich der zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Ein-
zelhandels im Untersuchungsraum nach Standortlagen und Zonen (wettbewerbli-
che Auswirkungen);

intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maB den Anforderungen von 88 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und
§ 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der 0.g. landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen; neben der raumordnerischen Prifung mit Blick auf die Ziele
der Raumordnung stand damit v.a. die Frage im Fokus, ob die wettbewerblichen
Auswirkungen des Vorhabens in stadtebaulich relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbraucher-
nahen Versorgung umschlagen kénnen;

Einordnung des Vorhabens in die Zielaussagen des regionalen Einzelhandelskon-
zepts fiirden SUR Schwerin gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB;

Zusammenfassende Bewertung unter Beriicksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse;

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Primér- und Sekundarerhebungen durchzuflhren:

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

Vor-0rt-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Untersu-
chungsraum;!

intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das ge-
plante Vorhaben;

intensive Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen
Versorgungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2027 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

1 Mittels physischer Begehungen der Ladenlokale werden die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Pflegearti-
kel, Tiernahrung und Schnittblumen app-gestutzt erhoben.



4 Dr.Lademann & Partner

Die Larchenallee in Schwerin-Friedrichsthal als Standort fiir den Lebensmitteleinzelhandel | Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens

2 Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet im Ortsteil Fried-
richsthal der mecklenburg-vorpommerschen Landeshauptstadt Schwerin. Das Vor-
habengrundstlck liegt dabei ndrdlich des Neumihler Sees entlang der Larchenallee in
stadtebaulich integrierter Lage.
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Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Die inner- sowie tiberdrtliche verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts er-
folgt Gber die Bundesstraf3e 104, welche unmittelbar am Vorhabenstandort vorbei-
fihrt und in diesem Bereich den Namen ,Larchenallee” trigt. Ostlich des
Vorhabenareals durchquert die B 104 den Ortsteil Friedrichsthal als Ost-West-Achse.
An der Grenze zum Ortsteil Lankow mundet die B 104 per Kreuzung in die B 106, die
partiell dem Charakter einer RingstraBe um das Kernstadtgebiet von Schwerin ent-
spricht.

Westlich des Vorhabenareals flihrt die B 104 durch das landlich gepragte Schweriner
Umland tber Gadebusch in Richtung Liibeck. Dadurch sind die unmittelbar nordwest-
lich angrenzenden Gemeinden sehr gut an das Schweriner Stadtgebiet sowie den Vor-
habenstandort angebunden. Insgesamt kann dem Vorhabenstandort somit eine
sehr gute verkehrliche Anbindung an das weitere Stadtgebiet von Schwerin sowie
das unmittelbare Umland attestiert werden.

Bezlglich des OPNV befindet sich unmittelbar vor dem Aldi-Markt die Bushaltestelle
»rouristenweg”, welche in unregelméaBigen Abstéanden von der Buslinie 140 frequen-
tiert wird. Aufgrund der siedlungsstrukturell integrierten Lage des Vorhabenstandorts
in den aufgelockerten Wohnstrukturen des Ortsteils Friedrichsthal sind sowohl eine
fuBlaufige Erreichbarkeit als auch die Anreise mit dem Rad gegeben. Entsprechend
greift der dort ansassige Aldi-Markt bereits heute auf eine signifikante Bevolkerungs-
und Nachfrageplattform in seinem unmittelbaren Nahumfeld zu.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit bebaut mit dem Baukérper, in dem sich der Aldi-
Lebensmitteldiscounter inklusive Lagerflachen befinden. Dem vorgelagert befindet
sich eine ebenerdige Stellplatzanlage. Es handelt sich somit um einen durch Einzelhan-
del vorgepragten Standort, der als solcher bereits im Bewusstsein der Verbraucher als
Nahversorgungsstandort verankert ist. Die kiinftig fur den Neubau des Aldi-Markts so-
wie der Neuansiedlung des EDEKA-Markts genutzten Flachen liegen gegenwartig
brach.

Das Standortumfeld ist durch eine Gberwiegend homogene Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur gekennzeichnet. Die unmittelbare Umgebung ist durch Wohnnutzun-
gen in einer aufgelockerten Bauweise gepragt. Dabei befinden sich im Umfeld
Uberwiegend ein- bis zweistdckige Ein- und Mehrfamilienhduser. Wahrend sich stdlich
des Vorhabenstandorts entlang des Touristenwegs mehrheitlich Wochenendhauser
finden, wird das nérdliche Standortumfeld durch eine erst kiirzlich entstandene Neu-
bausiedlung gepragt. Hier befinden sich zudem vereinzelte mehrgeschossige Gebaude
und eine Seniorenresidenz. Das Standortumfeld ist demnach durch eine tiberwiegend
durch aufgelockerte Wohnnutzungen gepragte Bebauungsstruktur gekennzeichnet.
Insgesamt kann dem Vorhabenstandort somit eine wohnsiedlungsstrukturell in-
tegrierte Lage und eine damit verbundene sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit at-
testiert werden.
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Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Schwerin
ist der Vorhabenstandort als integrierte solitdre Nahversorgungslage ausgewiesen.

Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen der erganzenden wohnungsnahen Grund-
versorgung, die nicht allein durch das Hauptzentrum sowie die Nebenzentren geleistet
werden kann. Eine Sicherung der ergdnzenden Nahversorgungsstandorte besitzt laut
Konzept hohe Prioritat.

Abbildung2: Der Aldi-Vorhabenstandort

Abbildung 3:Blick entlang der Larchenallee in Richtung Ortsausgang (Westen)
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Abbildung 4: Blick entlang der Larchenallee in Richtung Ortseingang (Osten)

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist der geplante Abriss des bereits ansas-
sigen Aldi-Markts und dessen Erganzung durch einen EDEKA-Markt mit dem Ziel, hier
einen neuen Verbundstandort zu etablieren. Insgesamt sollen 3.000 gm Verkaufsfla-
che entstehen, wovon 1.100 gm auf den Aldi-Markt und etwa 1.900 auf den EDEKA-
Markt entfallen werden. Aktuell betreibt Aldi hier knapp 800 gm Verkaufsflache. Der
Netto-Verkaufsflichenzuwachs betragt somit rd. 2.200 gm.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellen die
beiden Mérkte typische Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil
aperiodischer Randsortimente? wird erfahrungsgeman bei ca. 5 bis 10 %3 liegen.

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

3 Sollte der Anteil aperiodischer Randsortimente tatsachlich héher ausfallen, bildet die Untersuchung einen Worst Case im Hinblick auf
das Kernsortiment Periodischer Bedarf ab.
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Veradnderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 710 2.080 2.790
davon Aldi-Markt 710 280 990
davon Edeka-Markt 1) 1.800 1.800
aperiodischer Bedarf 80 130 210
davon Aldi-Markt 80 30 110
davon Edeka-Markt 1) 100 100
Gesamt 790 2.210 3.000

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die Neuaufstellung und Erweiterung des bestehenden Aldi-Markts ist aus Gutachter-
sicht geboten, da der Markt nicht mehr zeitgemaf aufgestellt ist, z.T. iber Modernisie-
rungsruckstande verfligt und vergleichsweise klein dimensioniert ist. Die angestrebte
Verkaufsflachendimensionierung beider Markte erscheint vor dem Hintergrund des
stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel demnach nachvollziehbar. Um
den gestiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die internen Be-
triebsablaufe zu optimieren, modernisieren derzeit alle Lebensmittelanbieter
deutschlandweit ihr Ladennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Verkaufsflachen-
erweiterungen verbunden, da sich die 6konomische Tragfahigkeit einzelner Anbieter
langfristig nur sicherstellen lasst, wenn diese zeitgemal dimensioniert sind.

Der Anpassungsdruck fir die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

® Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der
Notwendigkeit die Regalhthen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen
und die Gange zu verbreitern, um ein mdéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

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

B Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die
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Konsumenten daher insbesondere von einem Vollsortimenter ein sowohl breites
als auch tiefes Sortiment, was sich nur auf groBeren Verkaufsflachen darstellen
|asst.*

B Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurchist der Bedarf nach Verkaufsflache gegenliber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen. Zudem versprechen gréBere Markte eine hohere
Kosteneffizienz, u.a. mit Blick auf Personalkosten.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss bertcksichtigt werden, dass der bestehende Aldi-Markt seine Wirkung bereits in
der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zu-
satzumsatz in der Wirkungsanalyse flir das Vorhaben prufungsrelevant, der sich aus
der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatsstei-
gerung des Markts ergibt.® SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefliges.

An der Larchenallee (B 104) in Schwerin ist die Ansiedlung eines Aldi-
Discounters und eines EDEKA-Verbrauchermarkt als Verbundstandort
mit einer Verkaufsflache von 3.000 gm geplant. Der Vorhabenstandort
istim Regionalen Einzelhandelskonzept als integrierte
Nahversorgungslage ausgewiesen und ist trotz seiner
verkehrsgulinstigen Lage vollstandig von Wohnnutzungen umgeben.

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

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
5 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die kreisfreie Stadt Schwerin ist im Westen des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpom-
mern gelegen und nimmt die Funktion der Landeshauptstadt sowie die Stellung als
zweitgroBte Stadt des vergleichsweise diinn besiedelten Bundeslandes ein. Die Lan-
deshauptstadtist ininsgesamt 17 Ortsteile gegliedert, die sich aufgrund der Seenland-
schaft dispers Gber das Stadtgebiet verteilen. Der Vorhabenstandort befindet sich im
Ortsteil und zugleich Stadtteil Friedrichsthal. Umgeben wird die Stadt Schwerin von
zwei Landkreisen, welche sich jeweils nérdlich (LK Nordwestmecklenburg) und stidlich
(LK Ludwigslust-Parchim) an die Stadtgrenzen schmiegen.
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Von hervorgehobener Bedeutung hinsichtlich der tiberregionalen verkehrlichen An-
bindungder Landeshauptstadt Schwerin ist die Bundesautobahn 14, welche unmit-
telbar Ostlich des Stadtgebiets bzw. des Schweriner Innensees verlauft. Die BAB 14
verlauft dabei in Nord-Sud Richtung und bindet die Stadt sowohl an die BAB 24 (stid-
lich) und die BAB 20 (nérdlich) an.

Die regionale verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt wird im Wesentlichen durch die
BundesstraBe 104, 106 und 321 gewahrleistet. Wahrend die B 104 in nordwestlicher
Richtung tGber Gadebusch bis nach Libeck und in Richtung Osten Gber Sternberg und
Gustrow in Richtung Neubrandenburg verlauft, bindet die B 106 Schwerin an die nérd-
lich gelegenen Stadt Wismar an. Die B 321 verlauft hingegen durch das stidliche Stadt-
gebiet von Schwerin und stellt eine zligige Verbindung der stdlich gelegenen Stadt
Hagenow bzw. an die BAB 24 sowie der ostlich gelegenen Stadte Crivitz und Parchim
nach Schwerin sicher. Des Weiteren wird das regionale StraBennetz durch zahlreiche
UberlandstraBen ergénzt, welche die Landeshauptstadt mit den umliegenden diinn
besiedelten Gemeinden verbindet. Insgesamt kann der Landeshauptstadt Schwerin
daher eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit attestiert werden.

Von Seiten des OPNV ist insbesondere der Hauptbahnhof Schwerin von Relevanz, da
dieser trotz seiner untergeordneten Rolle im Innenstadtgeflige eine fur Pendler wich-
tige Anbindung an das regionale Bahnnetz gewahrleistet. Der Bahnhof wird gegenwar-
tig von zahlreichen ICE-, IC- und Regionalziigen angefahren. Als weitere
Zusteigemoglichkeiten fungieren die Bahnhaltestellen Schwerin-Lankow, -Warnitz, -
Margaretenhof, -Mitte, -Gorries, -Wistmark und -Sid.

Darliber hinaus ist die Stadt Schwerin selbst von einem Netz unterschiedlicher Bus-
und StraBenbahnlinien durchzogen, welche die Erreichbarkeit mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gewahrleisten. Als wichtigster Verkehrsknotenpunkt fungiert dabei
der unmittelbar dem Bahnhof vorgelagerten Bahnhofsvorplatz, sowie der in der Innen-
stadt gelegene Marienplatz. Beide Haltestellen werden von mehreren StraBenbahnli-
nien und von (Regional-)Busen angefahren. Die Landeshauptstadt Schwerin ist
somit auch iiber den OPNV sowohlinnerértlich als auch iiberértlich hervorragend

angebunden.

Von Seiten der Regionalplanung ist Schwerin als eines der vier Oberzentren Mecklen-
burg-Vorpommerns ausgewiesen und tibernimmt demnach neben der Grundversor-
gung mit Waren des taglichen Bedarfs auch Versorgungsaufgaben des gehobenen
sowie des spezialisierten Bedarfs flir den landesplanerisch zugewiesenen Oberbereich.
Dieser setzt sich neben dem eigenen Mittelbereich noch aus den Mittelbereichen der
Mittelzentren Grevesmiihlen, Hagenow, Ludwigslust, Parchim und Wismar zusammen.
Der fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel relevante Nahbereich Schwerins
umfasst die Kommunen Alt Meteln, Brisewitz, Cramonshagen, Dalberg-Wendelstorf,
Gottesgabe, Grambow, Klein Trebbow, Llbstorf, Pingelshagen, Seehof, Zickhusen,
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Banzkow, Cambs, Dobin am See, DUummer, Gneven, Holthusen, Klein Rogahn, Langen
Brutz, Leezen, Lubesse, Pampow, Pinnow, Plate, Raben Steinfeld, Schossin, Schwerin,
Stralendorf, Sukow, Sulstorf, Uelitz, Warsow, Wittenférden und Zilow.

Nachstgelegener Ort mit gleichrangiger zentral6rtlicher Funktion ist das Oberzent-
rum Rostock (rd. 90 km norddstlich). Als ndchstgelegene Mittelzentren fungieren Wis-
mar (rd. 30 km) und Grevesmiuihlen (rd. 30 km) in Richtung Norden sowie Ludwigslust
(rd. 40 km) in Richtung Stden, Hagenow (rd. 30 km) in Richtung Stidwesten und Par-
chim (rd. 45 km) in Richtung Stidosten. Die nachstgelegenen Grundzentren sind Crivitz
(rd. 20 km) in Richtung Westen, Bad Kleinen (rd. 20 km) in Richtung Norden sowie
Gadebusch (rd. 22 km) in Richtung Nordwesten.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in der Landeshauptstadt Schwerin verlief seit 2019
mit einem jahrlichen Wachstum von rd. + 0,6 % p.a. positiv. Damit ist Schwerin dem all-
gemeinen Wachstumstrend des nordlich angrenzenden Landkreises Nordwestmeck-
lenburg (rd. + 0,4 % p.a.) gefolgt, dieser hat sich in Schwerin jedoch etwas deutlicher
niedergeschlagen alsim Landkreis insgesamt. Iminterkommunalen Vergleich hingegen
kann bis auf das Mittelzentrum Wismar ein allgemeiner Rickgang der Bevilkerung
konstatiert werden. Dabei sind im Wesentlichen die unmittelbar um Schwerin gelege-
nen nicht-zentralen Orte bzw. Iandlichen Raume betroffen.

Eine Analyse der Bevdlkerungsentwicklung auf Stadtteilebene zeigt, dass in den
Stadtteilen Friedrichsthal und Lankow im Nordwesten der Landeshauptstadt ein deut-
licher Bevolkerungsgewinn zu erkennen ist. Insbesondere der Stadtteil Friedrichsthal,
in welchem der Vorhabenstandort liegt, konnte eine erhebliche Bevilkerungszunahme
von knapp 400 Einwohnern in den letzten fiinf Jahren verzeichnen®,

Insgesamt lebten in Schwerin Anfang 2024

gut 98.700 Einwohner.

Im Stadtteil Friedrichsthal lebten Anfang 2024
rd. 3.940 Einwohner

6 Grund hierfir ist das erst kirzlich erbaute Neubaugebiet entlang des Litzower Rings nérdlich des Vorhabenstandorts (vgl. Bebau-
ungsplanNr. 14.91.01,,Schwerin - Friedrichsthal).



13

Dr.Lademann & Partner

Die Larchenallee in Schwerin-Friedrichsthal als Standort flir den Lebensmitteleinzelhandel | Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens

Einwohnerentwicklung in Schwerinim Vergleich

+/-18/23 Veranderung

Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Schwerin 95.818 98.733 2.915 3,0 0,6
Friedrichsthal* 3.552 3.937 385 10,8 21
Warmnitz* 1.586 1.584 -2 -0,1 0,0
Lankow* 9.841 10.084 243 2,5 0,5
Wismar 42.550 44,022 1.472 3,5 0,7
Gadebusch 5.530 5.459 -71 -1,3 -0,3
Briisewitz 2.015 1.938 =77 -3,8 -0,8
Cramonshagen 519 514 -5 -10 -0,2
Grambow 671 650 -21 -3,1 -0,6
Landkreis Nordwestmecklenburg 156.729 160.206 3.477 2,2 0,4
Mecklenburg-Vorpommern 1.609.675 1.629.464 19.789 1,2 0,2

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand jeweils 01.01.)
*Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Schwerin

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Schwerin kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research’ unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung
inden letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch
inden nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Im Jahr 2027 (dem mdéglichen
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Schwerin daher mit einer Bevol-
kerungszahl zu rechnenvon

etwa 98.820 Einwohnern.

Schwerin verfiigt Giber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von 95,8.
Fur die kaufkraftstarken Stadtteile im Nordwesten der Landeshauptstadt rund um den
Vorhabenstandort Iasst sich jedoch eine Kaufkraftkennziffer von leicht tiber 100 fest-
machen. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des nérdlich an-
grenzenden Landkreises Nordmecklenburg (91,8) sowie zum Landesdurchschnitt
(91,4) deutlich uberdurchschnittlich aus.

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

8 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2024. Durchschnitt Deutschland=100.
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Schwerin ist raumordnerisch als Oberzentrum eingestuft und
ubernimmt damit Gberortliche Versorgungsfunktionen tber alle
Bedarfsbereiche hinweg, wenngleich sich der fur
nahversorgungsrelevante mafigebliche Nahbereich auf die naheren
Umlandkommunen beschrankt. Die sozio6konomischen
Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren insbesondere
aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung der Gesamtstadt als
insbesondere auch im Stadtteil Friedrichsthal in Verbindung mit derim
regionalen Vergleich Giberdurchschnittlich hohen Kaufkraftkennziffer
im nordwestlichen Stadtgebiet erhebliche zusatzliche Impulse fiir die
kinftige Einzelhandelsentwicklung im Untersuchungsraum. Dies
wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens
berlcksichtigt.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Schwerin ibertragen. Von Verbundstandorten aus Vollsortimenter und
Discounter ist zu beachten, dass von dieseni.d.R. eine hthere Anziehungskraft ausgeht
als von Solitarstandorten.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Verbundstandorts vor allem die Wettbewerbs-
situation im Raum fur die konkrete Ausdehnung des Einzugsgebiets ausschlaggebend.
Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als auch begiinstigend auf
die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus sind die eigenen Filialnetze
von EDEKA und Aldi zu bertcksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Ver-
brauchermarkten und Lebensmitteldiscountern.

Wie der Abbildung auf der nachsten Seite entnommen werden kann, sind im Stadtge-
biet von Schwerin zahlreiche strukturpragende Lebensmittelméarkte (> 400 gm
Verkaufsflache) verortet. Innerhalb des Stadtteils Friedrichsthal befindet sich neben
dem zu erweiternden Aldi-Markt jedoch kein weiterer strukturpragender Anbieter. In
den angrenzenden Stadtteilen Warnitz und Lankow hingegen befinden sich mehrere
Lebensmitteldiscounter (Netto, Norma, Lidl, Penny), ein EDEKA-Verbrauchermarkt so-
wie ein autoorientiert gelegener Verbundstandort am Margaretenhof (REWE-Center
und Aldi-Lebensmitteldiscounter). Sudlich des Neumuhler Sees - in der Umlandkom-
mune Wittenférden -befindet sich zudem ein Netto-Discounter.

Im weiteren Umfeld ist in Richtung Innenstadt Schwerin ein deutlicher Anstieg der
nahversorgungsrelevanten Angebotsdichte zu verzeichnen. Hier pragen zahlreiche Le-
bensmitteldiscounter und Verbrauchermarkte die Angebotsstrukturen. Diesbeziiglich
seiauch aufdasinverkehrsglinstiger Lage an der B106 befindliche Sieben-Seen-Cen-
ter verwiesen, in dem mit Kaufland und Aldi auch zwei strukturpréagende Lebensmittel-
markte ansassig sind. In Richtung Westen (Ortsausgang) hingegen ist eine deutliche
Abnahme der nahversorgungsrelevanten Angebotsdichte zu verzeichnen. Der nachst-
gelegene strukturpragende Nahversorger ist ein Penny-Discounter in der Gemeinde
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Latzow. Ein verdichtetes Angebot findet sich ansonsten erstindem rd. 22 km entfern-
ten Grundzentrum Gadebusch.
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Abbildung 6: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Im &stlichen Umfeld des Vorhabenstandortes innerhalb der Landeshauptstadt ist so-
mit von einer hohen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat auszugehen. Li-
mitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebietes wirkt sich dabei die sehr hohe
Einzelhandelsdichte an Lebensmittelbetrieben aus. In Richtung Stiden, Westen und
Norden (Ortsausgang) besteht gegenwartig eine geringe Angebotsdichte im nahver-
sorgungsrelevanten Segment, was die Ausstrahlungskraft des Vorhabens deutlich be-
gunstigt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

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

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich insgesamt tGiber Teile des nordwest-
lichen Stadtgebiets der Landeshauptstadt Schwerin sowie tber die unmittelbar an-
grenzenden Gemeinden Brusewitz, Pingelshagen, Cramonshagen und Teile von Klein
Trebbow. Diese Gemeinden sind dem raumordnerischen Nahbereich von Schwerin zu-
geordnet.

Die Zone 1a umfasst die Wohnstrukturen des Stadtteils Friedrichsthal der Stadt
Schwerin. Die Bevolkerung aus diesen Bereichen ist flaichendeckend gut an den Vorha-
benstandort angebunden und kann diesen auch fuBBlaufig sehr gut erreichen. Der der-
zeit bestehende Aldi-Markt (sowie der kiinftig zu errichtende EDEKA-Markt) stellen fir
die Bewohner des Stadtteils Friedrichsthal die ndchstgelegene und im Stadtteil auch
einzige Einkaufsalternative dar und decken als Verbundstandort auch groB3e Teile der
hiervorhandenen Nachfrage ab. Entsprechend werden die beiden Lebensmittelmarkte
Aldi und EDEKA in der Zone 1 ihre mit Abstand gréBte Marktdurchdringung bzw. Nach-
frageabschopfung erzielen.

Die Zone 1b umfasst die westlich angrenzende Gemeinde Brlsewitz. Die hier lebenden
Verbraucher kdnnen den Verbundstandort kiinftig zwar nicht fuBBlaufig, jedoch inner-
halb weniger Fahrminuten tber die B 104 erreichen. Da der Verbundstandort an der
Ortseingangsstral3e liegt (Larchenallee), frequentieren die in Briisewitz lebenden Ver-
braucher regelmaBig auf dem Weg nach Schwerin den Vorhabenstandort. Der Ver-
bundstandort stellt flr die Bewohner der Gemeinde Brusewitz dartber hinaus den
nachstgelegenen Einkaufsstandort dar (liber eigene Versorgungsstrukturen verfiigt
die Gemeinde Briisewitz nicht), weshalb das Vorhaben hier ebenfalls eine vergleichs-
weise hohe Marktdurchdringung erzielen wird.

Die Zone 2a erstreckt sich Gber die Schweriner Stadtteile Warnitz und Lankow, welche
im Vergleich zu den anderen Einzugsgebietszonen eine sehr hohe nahversorgungsre-
levante Angebotsdichte vorweisen. Insbesondere der Verbundstandort am Margare-
tenhof (REWE und Lidl) tbt eine hohe Anziehungskraft aus. Die Verbraucher der Zone
2a kénnen somit zahlreiche Einkaufsalternativen in ihrem Umfeld vorfinden, weshalb
die Nachfrageabschdpfung des zu prifenden Verbundstandorts in der Zone 2a spiir-
bar abfallt. Da der Vorhabenstandort tiber die B 104 z(igig erreicht werden kann, wird
dieser Teil des Stadtgebiets dem Einzugsgebiet aber dennoch hinzugerechnet.

Die Zone 2b umfasst die nordlich angrenzenden Siedlungsstrukturen der Gemeinden
Cramonshagen und Pingelshagen sowie Teile der Gemeinde Klein Trebbow. Wahrend
Verbraucher aus Cramonshagen den zu prufenden Verbundstandort durch
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UberlandstraBen ziigig erreichen kdnnen, sind die Einkaufsalternativen der Zone 2a fiir
Verbraucher aus Pingelshagen und Klein Trebbow deutlich schneller zu erreichen. Die
Marktdurchdringungin der Zone 2b féllt daher gegenuber der Umlandzone 1b deutlich
ab.

Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets nach Suden in Richtung der Gemeinde
Wittenforden wird durch den Neumuihler See und dessen naturrdumliche Barrierewir-
kung negiert. Fir die in Wittenférden lebenden Verbraucher sind zahlreiche Angebots-
standorte im Schweriner Stadtgebiet deutlich bequemer zu erreichen als der
Vorhabenstandort. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets nach Westen wird
durch die Angebote im Grundzentrum Gadebusch limitiert.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens



19

Dr.Lademann & Partner

Die Larchenallee in Schwerin-Friedrichsthal als Standort flir den Lebensmitteleinzelhandel | Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 18.800 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsverdnderungen (die rlcklaufigen
Einwohnerzahlen in den angrenzenden Gemeinden kénnen durch das Einwohner-
wachstum in den Schweriner Stadtteilen nicht kompensiert werden) kann von einem
sinkenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insge-
samt

rd.18.700 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Verbundstandorts in Schwerin

Bereich 2023 2027
Zonela 3.752 3.760
Zonelb 1.938 1.870
Zone 2a 11.829 11.840
Zone 2b 1.247 1.230
Einzugsgebiet 18.766 18.700

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Zusatzlich muss bertcksichtigt werden, dass das Vorhaben in gewissem MafBe auch
solche Personen ansprechen kann, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur
sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (sog. Streukunden). Wie bereits
dargelegt, stellt die Larchenallee eine wesentliche verkehrliche ErschlieBungsstralie
der nordwestlichen Stadtteile Schwerins dar. Dadurch werden insbesondere Pendler-
reisende aus den nordwestlich angrenzenden Stadten und Gemeinden (z.B. Gade-
busch) den Vorhabenstandort gelegentlich aufsuchen.
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Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes'® betragt das Nachfragepotenzial fiir
die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 136,5 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2027 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungsriickgange von einer Reduzierung des Nachfragepo-
tenzials auszugehen auf

rd.136,0 Mio. €(-0,5 Mio. €).

Davon entfallen rd. 76,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2027 in Mio. €

Daten Zonela Zone1lb Zone 2a Zone 2b Gesamt
Periodischer Bedarf 15,2 7,5 47,9 5,6 76,2
Aperiodischer Bedarf* 11,9 5,9 37,6 4,4 59,8
Gesamt 27,1 13,4 85,5 10,1 136,0

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat
innerhalb des Stadtgebiets von Schwerin auszugehen. Eine Limitierung
des Einzugsgebiets ergibt sich aus dem Wegeaufwand in Verbindung
mit einer steigenden Anzahl an Einkaufsalternativen sowie aus den
naturraumlichen Barrieren im Umfeld. Gleiwohl beglinstigen die
rudimentaren Nahversorgungsangebote in den Umlandkommunen
eine Ausdehnung des Einzugsgebiets Uber die Stadtgrenze hinaus.
Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens im Jahr 2027 etwa 18.700 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur
Marktwirksamkeit im Jahr 2027 auf etwa 136 Mio. € ansteigen. Davon
entfallenrd. 76,2 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf.

s Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2024.
10 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2023: Periodischer Bedarf = 3.945 €.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

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

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Oktober 2024 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands!! im prospektiven Einzugsgebiet (ge-
maB Kap. 4.3) des Vorhabens durchgefiihrt. Die Umséatze flr den priifungsrelevanten
Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkenn-
ziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation
standortgewichtet ermittelt.

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

rd.11.500qm

Innerhalb der Zone 1a befindet sich neben dem zu erweiternden Aldi-Discounter kaum
weiterer Bestand. Der Zone 1b kann gegenwartig Gberhaupt kein strukturpragender
Lebensmittelmarkt attestiert werden. Das sonstige Angebot wird hier durch kleinteilige
Betriebe des Lebensmittelhandwerks bzw. Blumengeschéfte gepragt.

Mit rd. 10.800 gm Verkaufsflache entféllt der mit Abstand groBte Teil der Verkaufsfla-
chen auf die Betriebe innerhalb der Zone 2a. Dabei nehmen die Betriebe Am Sonder-
standort Margaretenhof mit rd. 4.800 gm den wesentlichen Anteil ein, maBgeblich
gepragt durch ein groBes REWE-Center und einen Aldi-Discounter. Mit etwa 2.750 gm
nehmen die nicht-integrierten Nahversorgungslagen knapp ein Viertel der Gesamtver-
kaufsflache ein, wahrend die integrierten Nahversorgungslagen rd. 2.150 gm

1 In diesem Zusammenhang wurde die Sortimentsliste des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin
aus dem Jahr 2017 herangezogen. Das Konzept definiert dabei die Sortimente Backwaren/Konditoreiwaren, Fleisch- und Metzgerei-
waren, Getrdnke, Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren/Korperpflegeartikel, Freiverkaufliche Apothekenwaren (pharmazeuti-
sche Artikel), Schnittblumen und Zeitungen/Zeitschriften als nahversorgungsrelevante Sortimente.
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Verkaufsflache aufweisen. Dem gegentiberstehend kanninnerhalb der Zone 2b derzeit
kein Bestand an Lebensmittelangeboten identifiziert werden.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflicheingm UmsatzinMio. €

Streulage 730 4,5
Zone la 730 4,5
Streulage 20 0,2
Zone 1b 20 0,2
Integrierte NVL 2.145 10,6
Nicht-integrierte NVL 2.750 14,0
NVZ Kieler StraBe 1.065 7,3
SO Margaretenhof 4,765 26,9
Streulage 50 01
Zone 2a 10.775 58,9
Zone 2b 0 0,0
Einzugsgebiet gesamt 11.525 63,5

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 63,5 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.500 € je gm Verkaufsflache und bewegt sich auf durchschnittlichem Ni-
veau.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 8:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Mit Blick auf die Verteilung der unterschiedlichen Betriebstypen des Lebensmittelein-
zelhandels zeigt sich, dass sich aktuell innerhalb des Einzugsgebiets sechs Lebensmit-
teldiscounter (Aldi x2, Netto, Lidl, Penny und Norma) und zwei Verbrauchermérkte
(Rewe und EDEKA) gegentiberstehen. Gemessen an den betriebstypbezogenen Ver-
kaufsflachen ist dabei zwar ein ausgeglicheneres Bild zu erkennen, was im Wesentli-
chen auf die groBe Verkaufsflachendimensionierung des Rewe-Centers
zurtickzufihren ist. In Bezug auf die flachendeckenden quantitativen Nahversor-
gungsangebote ist jedoch ein signifikanter Discounttiberhang erkennbar, obwohl die
vergleichsweise hohe Kaufkraft im nordwestlichen Stadtgebiet eine entsprechende
Nachfrage nach héherwertigen Nahversorgungsformaten erkennen lasst. Bezogen auf
das Lebensmittelvollsortiment besteht somit noch ein gewisser Nachholbedarf, derim
Zuge der anstehenden Neuansiedlung des EDEKA-Markts aufgegriffen wird.
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Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd.
600 qm/1.000 Einwohner und fallt damit leicht (iberdurchschnittlich aus.'? Dies resul-
tiert vor allem aus dem gro3 dimensionierten Rewe-Center am Margaretenhof, deutet
aber auch auf eine erhdhte Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets hin.
Nur bezogen auf den Ansiedlungsstadtteil Friedrichsthal betragt die nahversorgungs-
relevante Verkaufsflachendichte 200 gm/1.000 Einwohner und féllt damit deutlich
unterdurchschnittlich aus. Hiertiber lasst sich eine gewisse Unterversorgung inner-
halb des Stadtteils Schwerin-Friedrichsthal ableiten, die sich vor allem auch aus der
kurzlichen Fertigstellung des Neubaugebiets am Litzower Ring ergeben hat.

Die aus der Gegenlberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 90 % innerhalb des Ein-
zugsgebiets deutet auf leichte Kaufkraftabfllsse an Standorte auBBerhalb des Einzugs-
gebiets. Nur bezogen auf den Ansiedlungsstadtteil Schwerin-Friedrichsthal beziffert
sich die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat aktuell auf 30 % und deutet
somit auf erhebliche Kaufkraftabfllisse bzw. eine geringe Kaufkraftbindung hin, die
aus der geringen Angebotsdichte im Stadtteil Friedrichsthal und den sogstarken Wett-
bewerbsstandorten in den angrenzenden Stadtteilen Lankow und Warnitz sowie aus
dem Fehlen eines vollsortimentierten Nahversorgungsangebots resultiert.’3

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
11.500 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werdenrd. 63,5
Mio. € Umsatz generiert. Verkaufsflaichendichte und Zentralitat des
Stadtteils Schwerin-Friedrichsthal deuten auf eine geringe
Angebotsdichte und signifikante Kaufkraftabflisse hin.

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

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

13 Kaufkraftabfllisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der

Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von rd. 5 % (vgl. HDE
ONLINE-MONITOR 2024).
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Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten aufBerhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der leicht unterdurchschnittlichen Einzelhandelszentralitat innerhalb des
Einzugsgebiets muss davon ausgegangen werden, dass derzeit gewisse Kaufkraftab-
flisse an auBerhalb des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte bestehen.
Aus diesem Grund sollen auch die pragenden Einzelhandelslagen auBerhalb des Ein-
zugsgebietsinden Untersuchungsraum einbezogen und hinsichtlichihrer Verkaufsfla-
chen- und Umsatzstruktur kurz dargestellt werden. Dabei wurden nur diejenigen
Standortlagen bertcksichtigt, die aufgrund ihrer Lage und ihrer Sogkraft aktuell von
Kaufkraftzufllissen aus dem Einzugsgebiet des nordwestlichen Stadtgebiets von
Schwerin profitieren und infolge der Umlenkung von Kaufkraftstrémen von dem Vor-
haben betroffen sein werden. Dies betrifft insbesondere das Sieben Seen Center. Hier-
bei ist  anzumerken, dass  ausschlieBlich  die  strukturprdgenden
Nahversorgungsbetriebe ab einer Gesamtverkaufsflache von 400 gm bericksichtigt
wurden, da diese am ehesten von dem Vorhaben betroffen sein kénnen.

StandortlagenauBerhalb des Einzugsgebiets Verkaufsflache ingm UmsatzinMio. €
SiebenSeen Center 5.395 32,5
Streulage (Wittenférden) 590 3,3
Gesamt 5985 36

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstige pragenden Standortlagen charakterisiert. GemaB den
Festlegungen im Einzelhandelskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Schwerin befin-
den sich folgende als zentrale Versorgungsbereiche oder sonstige Einzelhandelslagen
definierte Standortlagen im Untersuchungsraum:

Nahversorgungszentrum Kieler Straf3e

[

® Sonderstandort Margaretenhof
B Integrierte Nahversorgungslagen
[

Nicht-integrierte Nahversorgungslagen
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Nahversorgungszentrum Kieler StrafBe

Das Nahversorgungszentrum ,Kieler StraBe” ist in die Uberwiegend groBmafstabli-
chen Wohnstrukturen innerhalb des zentralen Siedlungsgefiige des Stadtteils Lankow
eingebettet und weist entsprechend eine siedlungsstrukturell vollintegrierte Lage
auf.

Abbildung 9: Penny-Lebensmitteldiscounter am westlichen Ende des Nahversorgungszentrums

Das Zentrum erstreckt sich entlang der Kieler StraBBe und weist eine bipolare Handels-
und Nutzungsstruktur auf. An der Ecke Kieler StraBe/Rahlstedter Stral3e (westliches
Ende) fungiert der Lebensmitteldiscounter Penny als maBgeblicher Magnetbetrieb.
Hier pragen zudem eine hohe Dichte an gesundheitlichen Einrichtungen (Apotheke,
Sanititshaus, Arztehaus, etc.) sowie kleinteilige Handelsbetriebe (Blumenladen, Flei-
scherei, Lebensmittelgeschéaft) das Angebotsspektrum. An der Ecke Kieler StraBBe/Eu-
tiner StraBe (&stliches Ende) befindet sich eine mischgenutzte Immobilie, wobei ein
Tedi Non-Food Discounter das Handelsangebot maBgeblich pragt.

Der Angebotsbestand wird an beiden Polen durch handelsergéanzende Nutzungen ar-
rondiert. Fr die umliegende Wohnbevdlkerung tibernimmt das Zentrum eine wichtige
Nahversorgungsfunktion. Da die beiden Handelspole jedoch durch handelsfremde
Nutzungsstrukturen (Wohngeb&ude sowie markante leerstehende Immobilie) vonei-
nander getrennt sind, besteht weder eine unmittelbare Sichtbeziehung noch ein klarer
raumlich-funktionaler Zusammenhang zwischen den beiden strukturpragenden Ein-
zelhandelsbetrieben. Die Wahrnehmung als zusammenhangender Einzelhandels-
standort wird dadurch getriibt.

Die Attraktivitdt des Nahversorgungszentrum Kieler StraBe ist mit Blick auf die Nahver-
sorgung im Wesentlichen an den Fortbestand des Penny-Lebensmitteldiscounters
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geknupft, der aktuell leistungsfahig aufgestellt ist. Zudem kann das Zentrum mit einer
hohen Angebotsdichte an gesundheitlichen Einrichtungen aufwarten, was als weiterer
Standortvorteil zu nennen ist. Das Nahversorgungszentrum Kieler StraB3e kann so-
mit als funktionsfahig eingestuft werden

Sonstige Standortlagen (innerhalb des Einzugsgebiets)

Daruber hinaus finden sich weitere pragende Einzelhandelslagen im Einzugsgebiet, die
jedoch nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind. Darunter fallt zum ei-
nen der Sonderstandort Margaretenhof und zum anderen weitere Lebensmittelbe-
triebe, welche im direkten Wettbewerb mit dem Verbundstandort stehen und in der
nachfolgenden Wirkungsanalyse zu berlcksichtigen sind.

Sonderstandort Margaretenhof

Der fachmarktgepragte Einzelhandelsstandort Margaretenhof liegt im nordwestli-
chen Stadtgebiet der Landeshauptstadt Schwerin im Stadtteil Warnitz. Aufgrund der
verkehrsglinstigen Lage ean der B 104 abseits von Wohnstrukturen sind die dort an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe (u.a. REWE-Center, Aldi, MGbel ROLLER) ganz iberwie-
gend auf Autokunden ausgerichtet. Es handelt sich somit um einen
Versorgungsstandort, derim Wesentlichen von seiner Verkehrsgunst profitiert. Neben
den Handelsimmobilien des REWE-Centers und des Mébel ROLLER-Markts pragen
mehrstockige, gewerblich genutzte Immobilien das 6stliche Ende des Sonderstand-
orts. Hier finden sich neben ein paar Fachgeschaften auch weitere Fachmarkte (u.a.
Futterhaus, Little John Bikes) sowie die Agentur fiir Arbeit und das Jobcenter Schwerin.
Dennoch ist der Standort aufgrund seiner peripher gelegenen Standortlage und der
fehlenden Einbettung in Wohnsiedlungsstrukturen nicht als zentraler Versorgungsbe-
reich, sondern als Sonderstandort des groB3flachigen Einzelhandels einzustufen.

Abbildung 10: REWE-Center am SO Margaretenhofin Schwerin
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Die nicht-integrierte Handelsagglomeration nimmt angesichts der regionalen Aus-
strahlungskraft zwar eine zentralitatsbildende Funktion wahr und stiitzt somit die Po-
sition Schwerins als Oberzentrum, bindet jedoch Kaufkraft an der Peripherie und steht
somit in einem unmittelbaren Wettbewerb mit den integrierten Handelslagen. Insbe-
sondere aufgrund der vergleichbaren Verbundkombination aus Verbrauchermarkt und
Lebensmitteldiscounter (Rewe und Aldi) steht der Sonderstandort in besonderem
Wettbewerb mit dem Priifvorhaben (Edeka und Aldi).

Streulagen

Zudem wurden vier weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe innerhalb des Ein-
zugsgebiets auf ihrer Leistungsfahigkeit untersucht und im Rahmen der Wirkungs-
prognose berucksichtigt. Hierbei handelt es sich um folgende Betriebe innerhalb des
Stadtteils Lankow, die allesamt entweder als integrierte solitdre Standort zur Nah-
versorgungoder sonstige Standorte des Lebensmittelhandels kategorisiert sind:

B Norma-Lebensmitteldiscounter, Dr. Joseph-Herzfeld-StraBe (integrierte Nahver-
sorgungslage)

m EDEKA-Verbrauchermarkt, Edgar-Bennert-StraBBe (integrierte Nahversorgungs-
lage)

B Lidl-Lebensmitteldiscounter, Greifswalder StraBe (Nicht-integrierte Nahversor-
gungslage)

B Netto-Lebensmitteldiscounter, Ratzeburger StraBBe (Nicht-integrierte Nahversor-
gungslage)

Die integrierten Nahversorgungslagen

Die Nahversorgungslagen bzw. integrierte solitare Standorte zur Nahversorgung
(integrierte NVL) stellen die Basis einer méglichst umfassenden und engmaschigen
Nahversorgungsstruktur im Stadtgebiet dar. Die Standorte sollen dabei einen ergan-
zenden Charakter bedienen und die Funktionsfahigkeit der Zentren sichern. Die
Schutzwirdigkeit dieser Standortlagen bezieht sich auf die ausgelibte Funktion als
Nahversorger. Auch der Vorhabenstandort ist als eine solche integrierte Nahversor-
gungslage ausgewiesen.

Die beiden Lebensmittelméarkte Norma (Dr. Joseph-Herzfeld-StraBe) und EDEKA
(Edgar-Bennert-StraBBe) befinden sich jeweils in siedlungsstrukturell integrierter
Lage und sind weitestgehend von groBraumigen Wohnstrukturen umgeben. Beide
Markte kdnnen fuBlaufig hervorragend aus den zentralen Wohngebieten des Stadtteils
Lankow erreicht werden und sind zeitgemaB aufgestellt. Der erst kiirzlich vor wenigen
Jahren modernisierte Norma-Lebensmitteldiscounter tiberzeugt dabei mit einem sehr
attraktiven Erscheinungsbild. Sowohl der EDEKA-Markt als auch der Norma-Markt
sind leistungsfahigund stabil aufgestelit.
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Abbildung11: Der Norma-Lebensmitteldiscounter anderDr. Joseph-Herzfeld-Stra3e in Schwerin

Abbildung12: Der EDEKA-Verbrauchermarkt an der Edgar-Bennert-StraBe in Schwerin

Die Nicht-integrierten Nahversorgungslagen

Das Einzelhandelskonzept flr den Stadt-Umland-Raum Schwerin klassifiziert die
sonstigen Standorte des Lebensmitteleinzelhandels als nicht-integrierte Standort-
lagen (Nicht-integrierte NVL), welche eine ergénzende Grundversorgungsbedeutung
aufweisen. Diese Standortlagen sind gemaB Bauplanungsrecht nicht als schiitzens-
werte Standortlagen definiert, da sie aufgrund ihrer Ausrichtung auf PKW-Kundschaft
keine wesentlichen Nahversorgungsfunktionen erfillen. Unter diese Kategorie fallen
die beiden Lebensmitteldiscounter Lidl (Greifswalder StraBe) und Netto (Ratze-
burger Stra3e).

Der in die Jahre gekommene Lidl-Lebensmitteldiscounter stellt zusammen mit einem
ROSSMANN-Drogeriemarkt eine Handelsagglomeration dar, welche durch weitere
Handelsnutzungen (Tierfachgeschéft, Backerei) sowie Komplementdrnutzungen
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(Imbiss, Nagel-Salon) eine hohe Sogkraft im nordwestlichen Stadtgebiet von Schwerin
ausubt. Der ROSSMANN-Drogeriemarkt, der als einziger innerhalb des Einzugsgebiets
vorhandener Drogeriemarkt agiert, tragt maBgeblich zur Sogkraft des Handelsstand-
orts bei. Die am Standort ansassigen Betriebe profitieren dabei auch von der verkehrs-
gunstigen Lage an der Gadebuscher Stral3e, die als Ausfalltrasse in Richtung der B 106
und der B 104 fungiert.

Abbildung13:Lidl-Lebensmitteldiscounteran der Greifswalder StraBe

Etwa 50 m nérdlich davon, auf der anderen StraBenseite der Gadebuscher Straf3e be-
findensich entlang der Ratzeburger Stral3e der Netto-Lebensmitteldiscounter (inkl. ei-
nes Frisors als Konzessionar) sowie eine Tankstelle und ein Getrdnkemarkt. Der Netto-
Markt ist erst kiirzlich modernisiert worden und prasentiert sich als leistungsfahig und
attraktiver Lebensmittelanbieter. Da die beiden Handelsstandorte lediglich durch die
Gadebuscher StraBe (Ampelliberquerung) getrennt werden, ergeben sich gewisse Ag-
glomerationseffekte.

Abbildung 14: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Ratzeburger StraBBe
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Sonstige Standortlagen (auBerhalb des Einzugsgebiets)

AuBerhalb des Einzugsgebiets wurde folgende strukturpragende Standortlagen unter-
sucht, die mit dem geplanten Verbundstandort im direkten Wettbewerb steht und
ebenfalls in der nachfolgenden Wirkungsanalyse zu bertcksichtigen ist.

Sonderstandort,,Sieben Seen Center”in Schwerin

Der Sonderstandort ,,Sieben Seen Center” liegt im stidlich vom Vorhabenstandort ge-
legenen Stadtteil Krebsforden entlang der BLO6 und bildet durch die verkehrlich her-
vorragend zu erreichende Standortlage und den attraktiven Handelsbesatz einen
besonders sogkraftigen ergdnzenden Handelsstandort im Schweriner Stadtgeftige. Als
Magnetbetriebe des Fachmarktzentrums fungieren Kaufland, Expert, Adler,

Woolworth, Hugendubel, Intersport, Rossmann, New Yorker und Deichmann. AuB3er-
halb des Centers sind mit Fressnapf XXL, Jysk und Aldi noch weitere Markte am Stand-
ort angesiedelt. Obwohl die dort anséssigen Handelsbetriebe zu einem erheblichen Teil
auf Autokunden (auch aus dem sidlich angrenzenden Landkreis Ludwigslust-Par-
chim) ausgerichtet sind, ist die Handelsagglomeration flir Verbraucher der unmittelbar
angrenzenden Wohngebiete auch fuBlaufig zu erreichen.

Abbildung 15: Das Sieben Seen Centerin Schwerin

Vor dem Hintergrund der ausgepragten handelsbezogenen Monofunktionalitat
kann der Standort allerdings nicht als zentraler Versorgungsbereich klassifiziert wer-
den, sondern vielmehr als Sonderstandort flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe. In
Anbetracht seiner Uberdrtlichen Ausstrahlungskraft leistet der zentralitatsbildende
Handelsstandort einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der Versorgung mit Gltern des
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs, steht dabei in Teilen aber auch im Wettbe-
werb mit der Innenstadt und den integrierten Einzelhandelslagen.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

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

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

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Grundséatzlich kann
davon ausgegangen werden, dass die Nachfrageabschdpfung bzw. Marktdurchdrin-
gungim Einzugsgebiet umso starker abnehmen wird, je weiter ein Kunde von dem Vor-
habenstandort entfernt wohnt und desto mehr alternative Einkaufsstandorte er in
seinem Umfeld vorfinden kann.

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

Im Zuge der geplanten Erweiterung des Aldi-Markts und der Neuansiedlung eines
EDEKA-Verbrauchermarkts mit einer Gesamtverkaufsflache von 3.000 gm wird auf
dem Vorhabenareal perspektivisch ein attraktiver Verbundstandort entstehen, wel-
cher zwar einerseits auf die Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete fokussiert
seinwird, aber auch flr die Bevolkerungin den angrenzenden Stadtteilen von Schwerin
und den angrenzenden Gemeinden durchaus als Einkaufsalternative von Relevanz ist
(Fernwirkung).4

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von knapp tber 10 % erreichen wird. Der prospektiv hdéchste Marktanteil
wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1a bzw. im Siedlungsgebiet des Stadtteils
Friedrichsthal liegt dieser bei rd. 40 %, womit der Verbundstandort hier ein groBBes ver-
sorgungsstrukturelles Gewicht erlangen wird. Flr die Verbraucher aus der Zone 1a wird
der Verbundstandort kunftig den dominanten Grundversorgungsstandort darstellen.

14 Der zu erweiternde Aldi-Markt sowie der neu zu errichtende EDEKA-Markt werden eine héhere Nachfrageabschépfung auBerhalb
des Kerneinzugsgebets (Zone 1a) erreichen kénnen als der bestehende Aldi-Discounter, woraus auch innerhalb der Einzugsgebiets-
zonen nicht unerhebliche vorhabeninduzierte Marktanteilszunahmen resultieren, was bei der Marktanteilsbetrachtung beriicksich-
tigt worden ist.



33

Dr.Lademann & Partner

Die Larchenallee in Schwerin-Friedrichsthal als Standort flir den Lebensmitteleinzelhandel | Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens

Fir die Zone 1b ergibt sich ein Marktanteil von etwa 35 %, wahrend flr die Zone 2a
(10 %) und die Zone 2b (5 %) angesichts der Vielzahl von Einkaufsalternativen deutlich
niedrigere Marktanteile anzunehmen sind.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonela Zone1lb Zone 2a Zone 2b Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 15,2 7,5 479 5,6 76,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,1 2,7 4,5 0,3 13,6
Marktanteile 40% 35% 10% 5% 18%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,9 5,9 37,6 4,4 59,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 01 0,3 0,0 0,8
Marktanteile 3% 3% 1% 0% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 27,1 13,4 85,5 10,1 136,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,5 2,8 4,8 0,3 14,4
Marktanteile 24% 21% 6% 3% 11%

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

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Bertcksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von etwa 10 %, die raumlich nicht
genau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!® gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bzw. des Verbundstandorts bei einer durch-
schnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 5.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 16,0 Mio. € belaufen,

wovon mitrd. 15,2 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!éche Flé.cllwe"n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 2.790 5.400 15,2
davonAldi-Markt 990 5.500 5,4
davon Edeka-Markt 1.800 5,400 9,7
aperiodischer Bedarf 210 4.100 0,9
davon Aldi-Markt 110 4.600 0,5
davon Edeka-Markt 100 3.500 0,4
Gesamt 3.000 5.300 16,0

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

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

15 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Durchrei-

sende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort einkaufen).
Begiinstigt wirkst sich hier die Lage an einer Pendlerachse aus.
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Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings nicht um komplette Neuansiedlung, son-
dern neben der Ansiedlung von EDEKA auch um die Erweiterung eines bereits am
Standort ansassigen Betriebs (Aldi). Der bestehende Discounter hat mit seinen ak-
tuellen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Derzeit stellt
sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

Branchenmix Verkaufsflache Flachen- Umsatz
ingm produktivitat* inMio. €

periodischer Bedarf 710 6.000 4,3
davon Aldi-Markt 710 6.000 4,3
davon Edeka-Markt o o 1)
aperiodischer Bedarf 80 5.000 0,4
davon Aldi-Markt 80 5.000 04
davon Edeka-Markt o o o
Gesamt 790 5.900 4,7

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

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Aldi-Markts (Status quo) 16

Der Umsatzzuwachs?’ (inkl. Streuumsatzen) wird somit im Worst Case insgesamt bei
rd. 11,4 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 10,9 Mio. € auf den periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich. Davon entfallt ein Umsatzzuwachs von etwa
1,3 Mio. € auf den zu erweiternden Aldi-Markt sowie rd. 10,1 Mio. € auf den neu zu er-
richtenden EDEKA-Markt.

16 Nach Daten aus dem Bundesanzeiger generierten Aldi-Filialen der Regionalgesellschaft Jarmen im Jahr 2021 einen Filialumsatz von
im Schnitt rd. 3,2 Mio. € netto, was einem Bruttoumsatz von rd. 3,5 Mio. € entsprechen diirfte. Aufgrund der in den letzten Jahren
deutlich angestiegenen Inflationsrate muss aktuell von héheren Filialumséatzen ausgegangen werden. Geht man tiberschlagig von
einem Umsatzanstieg von rd. 20 % aus, entspréache dies einem Umsatzvolumen von rd. 4,2 Mio. € Die fiir den Aldi-Markt nach der
Erweiterung angenommenen 5,9 Mio. € bilden damit auch unter Berticksichtigung der Verbundeffekte und der vergleichsweise ho-
hen Kaufkraft im Untersuchungsraum immer noch einen scharfen Worst Case ab, zumal sich die hohe Wettbewerbsdichte restriktiv
auf den Umsatz auswirken dirfte.

EDEKA-Markte erreichen nach Angaben von Trade Dimension s (Hahn Retail Real Estate Report 2024/25) im Schnitt eine Flachen-
produktivitat in Héhe von rd. 5.500 € / gm Verkaufsflache und einen Filialumsatz von im Schnitt rd. 7,2 Mio. € bei einer durchschnitt-
lichen FlachengroBe von 1.300 gm Verkaufsflache. Flr das Priifvorhaben wird eine Flachenproduktivitit von 5.300 € / gm
Verkaufsfldche unterstellt bzw. ein Umsatz von rd. 10,1 Mio. €. Auch diese Fldachenproduktivitdt bildet einen Worst-Case ab, da die
Flachenproduktivitat mit wachsender Verkaufsflache abnimmt und die hier geplanten 1.900 gm deutlich oberhalb der durchschnitt-
lichen FilialgréBe von 1.300 gm liegen.

7 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb (in diesem Fall der Aldi-Markt) seine Wirkungen bereits in der Vergangen-
heit entfaltet hat. Dabei sei darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache
anwéchst. Vielmehr dient eine Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenpra-
sentation und Convenience (z.B. breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Die mit der Modernisierung des Markts
verbundene Steigerung der Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung wurde gleichwohl berticksichtigt.
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Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!éche

ingm
periodischer Bedarf 2.080 10,9
davonAldi-Markt 280 12
davon Edeka-Markt 1.800 97
aperiodischerBedarf 130 0,5
davonAldi-Markt 30 01
davon Edeka-Markt 100 04
Gesamt 2.210 11,4

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 10: Umsatzzuwachs des kiinftigen Verbundstandorts durch Vorhabenrealisierung

Daraus ergeben sich folgende Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet im Falle der
Vorhabenrealisierung:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone la Zonelb Zone 2a Zone 2b Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 15,2 7,5 47,9 5,6 76,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 3,6 1,8 3,9 0,3 9,6
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 24% 24% 8% 5% 13%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,9 5,9 37,6 4,4 59,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01 01 0.2 0,0 0,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1% 1% 1% 0% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 27,1 13,4 85,5 10,1 136,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 3,7 1,9 4,1 0,3 10,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 14% 14% 5% 3% 7%

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

Tabelle 11: Marktanteilszuwachs des kiinftigen Verbundstandorts durch Vorhabenrealisierung

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des
Einzugsgebiets bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf
von insgesamt rd. 18 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von
Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial der beiden Markte im
nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt rd. 15,2 Mio. €. Der
durch die Erweiterung bzw. Neuansiedlung generierte
prufungsrelevante Mehrumsatz im nahversorgungsrelevanten Bedarf
belauft sich aufinsgesamt rd. 10,9 Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz der Betriebe unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2027 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort. Daneben ist zu bericksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell weniger von einem Vorhaben betroffen ist als eine Streulage.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr mussen filr eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2027 sowie die Nachfragestrome
beriicksichtigt werden:

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

B Wirkungsmildernd schlagt hingegen zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein.Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um. Fir das betreffende Einzugsgebiet ist aktuell von
Kaufkraftabfllissen auszugehen. Die Verbraucher kaufen somit gegenwartig auch
an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets ein. Da mit der Vorhabenrealisierung
ein Teil dieser Kaufkraftabfllsse zuriickgeholt werden kann, flihrt das Vorhaben

18 Fir die Zonen 1a und 2a ist von einem leichten Marktwachstum auszugehen, dass jedoch die Schrumpfungin den Zonen 1bund 1c
nicht kompensieren kann.
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auch zu splrbaren Umsatzriickgangen an Versorgungsstandorten auBerhalb des
Einzugsgebiets, die von den Abfliissen profitieren (z.B. das Sieben Seen Center).

m Allerdings bestehen auch innerhalb des Einzugsgebiets signifikante Kaufkraft-
strome. Die in der Zone 2a des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren
dabei von Zufllissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen
kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverschar-
fend auf die Betriebe innerhalb der Zone 2a des Einzugsgebiets auswirkt.!°

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

In Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass
Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréBenordnung wesentli-
che stadtebauliche oder raumordnerische Konsequenzen auslésen kdnnen. Eine Ver-
drangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz im Jahr an einem Standort wird
keine spurbaren Auswirkungen nach sich ziehen. Umsatzriickgange unterhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € sind daher trotz ggf. hoher Umsatzum-
verteilungsquoten nicht weiter zu beanstanden.?°

Fur das betreffende Einzugsgebiet ist wie bereits ausgefiihrt, aktuell von leichten
Kaufkraftabfliissen auszugehen. Die Verbraucher kaufen somit gegenwartig in ge-
wissen MafBen an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets ein. Da mit der Vorhaben-
realisierung ein Teil dieser Kaufkraftabflisse zuriickgeholt werden kann, fihrt das
Vorhaben auch zu Umsatzriickgédngen an Versorgungsstandorten auBerhalb des Ein-
zugsgebiets, die von den Abfliissen profitieren. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung
werden diese Umsatze vollstandig gegen den Standort gerechnet, der am meisten von
der Umlenkung der Kaufkraftstréme betroffen sein wird. Dies ist das Sieben Seen Cen-
ter, welches aufgrund der autoorientierten Lage und seiner Dimensionierung eine
stadtweite und Uber die Stadtgrenzen hinausgehende Ausstrahlungskraft hat und mit
Kaufland und Aldi auch tiber zwei sogstarke Lebensmittelbetriebe verfligt. Tatsachlich
werden sich die Wirkungen aber auf eine gréBere Anzahl an Betrieben verteilen, da
rund um das Einzugsgebiet noch zahlreiche weitere strukturpragende Anbieter veror-
tet sind. Es handelt sich demnach um eine absolute Worst-Case-Betrachtung.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von maximal 2 %-Punkten bei den Randsortimenten angenom-
men werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische

19 Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit beriicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone tiber 100 % liegt, d.h.

die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfllisse deutlich Gibersteigen. Dies ist in Bezug der Sortimentsgruppe des nahversorgungsrele-
vanten Bedarfsbereich bei der Zone 2a der Fall.

20 Vgl. u.a. Urteil 10 A 167/08 des OVB Nordrhein-Westfalen vom 30. September 2009
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GroBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Dartiber hinaus ist darauf hinzuweisen,
dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbe-
reich bei Discountern v.a. einen ergdnzenden Charakter haben. Wiirde man die Um-
satze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen maoglichen
Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Bu-
cher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein volles Geschéftsjahr beziehen, wiirde
sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteilszuwachse und damit auch die Umsatzum-
verteilungswirkungen durch die Vorhabenrealisierung nur sehr gering waren. Vor die-
sem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der
Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 63,5 Mio. €. Aufgrund
der einwohnerentwicklungsinduzierten Marktschrumpfung wird dieser bis zum Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2027 marginal um rd. 0,04 Mio. €
abnehmen. Da der zu erweiternde Aldi-Markt nicht gegen sich selbst wirken kann, ist
der aktuelle Umsatz in Héhe von 4,3 vom Bestandsumsatzvolumen abzuziehen. Somit
belduft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz innerhalb des Einzugsge-
biets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit im Jahr 2027 auf rd. 59,3 Mio. €
(ohne aperiodische Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 9,6 Mio. € erzielen (ohne rd. 1,5 Mio. € Streuumsatze). Wir-
kungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabfliisse aus den einzelnen Einzugsgebietszone zu binden (insge-
samt rd. 5,7 Mio. €, der Schwerpunkt davon aus der Zone 1a). Von diesen Kaufkraftab-
flissen profitieren aber nicht nur Betriebe auBerhalb des Einzugsgebets, sondern in
signifikantem MafBe auch die Betriebe in der Zone 2a. Der durch die Umlenkung von
Kaufkraftstromen induzierte Wirkungsverscharfung in der Zone 2a belauft sich auf rd.
3,4 Mio. €. Nach Berlcksichtigung dieser Effekte betragt der innerhalb des Einzugsge-
biets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz insgesamt rd. 7,3 Mio. €. Stellt man die-
sen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Héhe
von 59,3 Mio. € gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 12 %.
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Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus.

Die héchste Umsatzumverteilungsquote wurde mit rd. 14 % fur den Sonderstandort
Margaretenhofin der Zone 2a bzw.den dort ansassigen typahnlichen Verbundstandort
eines REWE-Centers und eines Aldi-Discounters ermittelt. Fur das NVZ Kieler Stra3e in
der Zone 2a wurde angesichts der rdumlichen Entfernung und der fehlenden Uberla-
gerung der Kerneinzugsgebiete eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 7 % ermittelt.
Die Integrierten Nahversorgungslagen weisen eine Umverteilungsquote von etwa 9 %
auf (Edeka und Norma), wahrend die nicht-integrierten Nahversorgungslagen auf-
grund der rdumlichen N&he und der Lage an der Gadebuscher StraBBe (Verkehrsachse
B 104) mitrd. 12 % deutlich starker betroffen sein werden. An allen sonstigen Standor-
ten bewegen sich die Umsatzumverteilungsquoten unterhalb der Nachweisbarkeits-
grenze.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Umverteilungswirkungen fur die einzelnen
Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets nochmal im Detail dargestellt.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kdnnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Uberschlagigen Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil
des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und
durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zuriickgeholt werden kann (rd. 2,3 Mio. €),
vollstéandig gegen das Sieben Seen Center als den am starksten betroffenen Standort-
bereich auBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet. Daraus resultieren Umsatzriick-
gange von etwa 7 % an den hier ansassige Einkaufsstandorten (Kaufland und Aldi).
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-
Markts und die Ansiedlung des EDEKA-Markts erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen
Bedarfsbereichs innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt
etwa 12 %. Dabei sind die h6chsten Auswirkungen mit maximal rd. 14 %
prospektiv fir den Sonderstandort Margaretenhof zu erwarten,
welcher als typahnlicher Verbundstandort (REWE + Aldi) besonders mit
dem Vorhaben im Wettbewerb steht. Bezogen auf das
Nahversorgungszentrum Kieler StraBe und die integriert gelegenen
Nahversorgungsstandorte im Einzugsgebiet bewegen sich die
Umverteilungswirkungen unterhalb von 10 %.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhabenrealisierung soll Giber die Aufstellung eines B-Plans erfolgen. Die Bewer-
tung des Einzelhandelsvorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt
3.000 gm bemisst sich somit anhand von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, des § 2
Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB?2in Verbindung mit den raumordnerischen
Bestimmungen der Landesplanung Mecklenburg-Vorpommern23 und der Regionalpla-
nung fiir Westmecklenburg??,

Fur die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens sind demnach fol-
gende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:2®

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016:
LEP MV 2016, Kap. 4.3.2 Ziel 1 (Konzentrationsgebot):

EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO sind nur in zentralen Orten zuldssig.

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

EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Gréle, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ent-
sprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich tiberschrei-
ten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und
seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

LEP MV 2016, Kap. 4.3.2 Ziel 3 (Integrationsgebot):

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innen-
stadten/Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

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

B ejne integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen Griinden nicht umsetzbar ist,

B das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt und

22 Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

23
24

Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016.

Vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011.

25 Dargestellt werden nur die fiir das konkrete Vorhaben relevanten Bestimmungen.
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B die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind

B dje Sortimente geméB Abbildung 21 sowie

B weijtere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt wer-
den (ortspezifische Sortimentsliste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihirer Nah-
versorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.

LEP MV 2016, Kap. 4.3.2 Ziel 5:

Zukunftsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte sind auf
der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei sind auch die Nah-
versorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte zu berticksichtigen. In den
kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die Zentralen Versorgungsbereiche fest-
zulegen.

LEP MV 2016, Kap. 4.3.2 Ziel 6:

Ausnahmsweise konnen EinzelhandelsgroBBprojekte in Umlandgemeinden der Stadt-
Umland-Rdume angesiedelt werden. Voraussetzung hierftir ist ein interkommunal ab-
gestimmtes Einzelhandelskonzept fir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der
Aufstellung der Einzelhandelskonzepte fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum sind
diein (2), (3) und (4) formulierten Ziele zu berticksichtigen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011:

Das regionale Raumentwicklungsprogramm flhrt unter der Ziffer 4.3.2 einige Bestim-
mungen fur den GroBflachigen Einzelhandel auf, die sich jedoch auf das alte Landes-
entwicklungsprogramm beziehen. Relevant sind folgende Punkte:

RREPWM 2011, Kap. 4.3.2 Ziel 1.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben im Sinne § 11 BauNVO, hierunter fallen auch Her-
steller-Direktverkaufszentren und sonstige neue Betriebsformen des Einzelhandels,
die Ghnliche Auswirkungen erwarten lassen, sind mit Ausnahme von (7) nur in Zentralen
Orten, bei einer Geschossfldche dber 5.000 m? nur in Schwerin, Wismar, Parchim, Gre-
vesmliihlen, Luawigslust und Hagenow zulassig. (Z)

RREPWM 2011, Kap. 4.3.2 Ziel 2:

Neuansiedlungs-, Umnutzungs-, Erweiterungs- oder Agglomerationsvorhaben von
EinzelhandelsgroBprojekten sind der GréBe und der Versorgungsfunktion des Zentra-
len Ortes und seines Einzugsbereiches sowie dessen regionalspezifischem Kaufkraft-
potenzial anzupassen. (Z)
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RREP WM 2011, Kap. 4.3.2 Ziel 3:

EinzelhandelsgroBprojekte dlirfen weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht
motorisierten Bevolkerung noch eine ausgewogene und rdumlich funktionsteilig ori-
entierte Entwicklung von Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt / Orts-
bzw. Wohngebietszentrum und Randlage geféhrden. (Z)

RREPWM 2011, Kap. 4.3.2 Ziel 4.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stadtebau-
lich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innen-
Stadt und anderer zentraler Versorgungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die
Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt bzw. anderer zentraler Versor-
gungsbereiche nicht gefahrden. (Z)

RREP WM 2011, Kap. 4.3.2 Ziel 5:

EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind an teifinte-
grierten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zuldssig, wenn diese einen baulichen
Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des Zentralen Ortes bilden. Zentrenrele-
vante Randsortimente innerhalb der GroBprojekte nach Satz 1 sind zuldssig, wenn
keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung und Nahversorgungs-
Strukturen zu erwarten sind (Einzelfallpriifung erforderlich). (2)

RREPWM 2011, Kap. 4.3.2 Grundsatz 6:

Ausgewogene zentrenstarkende Einzelhandelsstrukturen sollen in Zentralen Orten auf
der Grundlage von Einzelhandelskonzepten entwickelt werden. Dabei sollen auch die
zentralen Versorgungsbereiche benannt werden.

RREPWM 2011, Kap. 4.3.2 Ziel 7:

Im Einzelfall kénnen EinzelhandelsgroBprojekte in StadtUmland-Raumen dann ange-
siedelt werden, wenn die Ansiedlungsgemeinde mit der Kernstadt intensive funktio-
nale Verflechtungen aufweist, verkehrlich mit Offentlichem Personennahverkehr gut
erreichbar ist und die Entwicklung der Einzelhandelsfunktion der Kernstadt nicht be-
eintrdchtigt, Standortentscheidungen fir die Entwicklung von groBfldchigen Einzel-
handelseinrichtungen in Stadt-Umland-Rdumen sind auf der Basis interkommunaler
Abstimmungen - (regionale Einzelhandelsentwicklungskonzepte) zu treffen. (Z)

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

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
der Raumordnung zu prifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt. Dartiber hinaus ist
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das Vorhaben auf seine Kompatibilitat mit dem regionalen Einzelhandelskonzept fur
den Stadt-Umland Raum Schwerin aus dem Jahr 2017 zu prifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

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

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Entwicklung eines Einzelhandelsstandorts,
an dem zu etwa 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden sol-
len und der mit einer Gesamtverkaufsflache von etwa 3.000 gm die Grenze der GroB3-
flachigkeit deutlich tiberschreiten wird.

Schwerin ist gemal den raumordnerischen Vorgaben als Oberzentrum ausgewiesen.
Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort fiir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben
den Versorgungsaufgaben eines Oberzentrums.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber Teile des nordwest-
lichen Stadtgebiets der Landeshauptstadt Schwerin sowie tber die unmittelbar an-
grenzenden Gemeinden Brusewitz, Pingelshagen, Cramonshagen und Teile von Klein
Trebbow. Diese Gemeinden sind allesamt dem raumordnerischen Nahbereich von
Schwerin zugeordnet. Damit geht das Einzugsgebiet nicht liber den raumordne-
risch zugewiesenen Nahbereich hinaus.

Das Vorhaben wird sowohl dem Konzentrationsgebot als auch dem
Kongruenzgebot gerecht.

7.3

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdéglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.
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Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu beriicksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stddtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) daflir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig schadli-
che Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch gravierende
stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Trading-Down-
Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch schon ein Um-
satzriickgang von weniger als 10 % schadliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt 12 %
innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit
leicht tberschreiten. Je nach Standortlage fallen die Umverteilungsquoten jedoch un-
terschiedlich hoch aus.

Tendenziell am starksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem aufgrund der sig-
nifikanten Angebotsuberschneidungen, der Sonderstandort Margaretenhof. In ahnli-
cher Weise wie der zu prifende Verbundstandort eines Aldi-Lebensmitteldiscounters
und eines EDEKA-Verbrauchermarkts an der Larchenallee prasentiert sich der Sonder-
standort Margaretenhof als Agglomeration aus u.a. einem Aldi-Lebensmitteldis-
counter und einem REWE-Verbrauchermarkt (bzw. REWE-Center). Nach den
Ergebnissen der Wirkungsprognose ist flr diesen Sonderstandort von einem vorha-
beninduzierten Umsatzrickgang bei den hier anséassigen nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben von insgesamt etwa 14 % auszugehen.
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Da das REWE-Center allein schon deutlich groBer dimensioniert ist als der geplante
Verbundstandort in Friedrichstahl und daher unter Beriicksichtigung des ebenfalls hier
ansassigen Aldi-Markts sowie weiterer Fachmarkte von einer deutlich héheren Attrak-
tivitdt und einer damit einhergehenden signifikant weitraumigeren Ausstrahlungskraft
auszugehen ist, missen die Wirkungen jedoch relativiert werden. Zudem sind sowohl
Rewe als auch Aldi leistungsfahig aufgestellt, so dass es trotz der deutlich spirbaren
Umsatzriickgange nicht zwangslaufig zu einem vorhabeninduzierten Marktaustritt
kommen muss.

Ohnehinist zu beachten, dass wie bereits beschrieben, dem Sonderstandort Margare-
tenhof einunmittelbarer Wohngebietsbezug fehlt und die hier anséssigen Anbieter na-
hezu ausschlieBlich Autokunden ansprechen. Der Standort ist daher im Regionalen
Einzelhandelskonzept weder als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, noch
leisten die hier ansassigen Betriebe einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung. Im Gegenteil: Sie stehen in einem direkten Wettbewerb
mit den integrierten Versorgungslagen und somit auch mit den zentralen Versorgungs-
bereichen. Die gegenliber den beiden Méarkten ermittelten vorhabeninduzierten Um-
satzumverteilungswirkungen sind somit als rein wettbewerbliche Effekte ohne
stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Relevanz einzuordnen. Selbst wenn
es hier zu einem Marktaustritt kommen sollte, kénnte dies dem Vorhaben nicht entge-
gengehalten werden, da dieses auf die Sicherung der Nahversorgung fokussiert ist.

Der strukturpragende Lebensmitteldiscounter Penny innerhalb des Nahversorgungs-
zentrumsKieler StraBBe Ubernimmt derzeit einen wichtigen Teil der Nahversorgung fur
die zentralen Siedlungsstrukturen im Stadtteil Lankow. Eine BetriebsschlieBung wiirde
dazu flhren, dass die dort lebenden Verbraucher langere Wege in Kauf nehmen miss-
ten, um Waren des taglichen Bedarfs zu erwerben. Dartiber hinaus ist die Funktionsfa-
higkeit des Zentrums an den Fortbestand des Penny-Discounters gekniipft. In
Anbetracht dessen ist eine vorhabeninduzierte Gefahrdung der Funktionsfahigkeit
dieses Marktes besonders sensibel zu betrachten.

Die zu erwartende Umsatzumverteilungsquote von rd. 7 % wird zwar zu spiirbaren
Umsatzriickgangen fiihren, lasst jedoch keine bestandsgefahrdenden Folgewir-
kungen fiir den Penny-Markt erwarten.

Schon heute flieBt dem Penny-Markt bzw. dem Nahversorgungszentrum aus dem
Stadtteil Friedrichsthal nur wenig Kaufkraft zu. Fir discountorientierte Verbraucher
stellt der Aldi-Markt die bevorzugte Einkaufsvariante dar. Diejenigen Verbraucher, die
bevorzugt bei vollsortimentierten Anbietern einkaufen, suchen solche Standorte auf,
an denen entsprechende Vollsortimenter ansassig sind (z.B. Rewe am Margaretenhof).
Mit Blick auf die Ansiedlung EDEKAs ist zu berlicksichtigen, dass sich der kinftige
EDEKA-Verbrauchermarkt hinsichtlich des Sortimentskonzepts, der Warenprasenta-
tion, der Preispolitik und der Service- und Frischekompetenz und damit auch in Bezug
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auf die Hauptzielgruppe wesentlich von dem discountorientierten Penny-Markt unter-
scheidet. Insofern wird der Penny-Markt auch weniger von der Ansiedlung EDEKAs be-
troffen sein, sondern eher von der (deutlich umsatzschwacheren) Erweiterung und
Modernisierung Aldis.

Auch ist zu bertcksichtigen, dass sich die Kerneinzugsgebiete des Nahversorgungs-
zentrums und des Vorhabens aufgrund der raumlichen Distanz nicht iberlagern und
sich die Umséatze des Penny-Markts und die des zu priifenden Verbundstandorts somit
auch aus unterschiedlichen Primarquellen speisen. Der Penny-Markts schlieBt sich di-
rekt an die Wohnstrukturen entlang der Kieler Stral3e an, die durch groBmaBstéblichen
Geschosswohnungsbau gekennzeichnet ist, und fungiert fir diese als fuBlaufig er-
reichbarer Nahversorger. Fir die Bewohner dieser Wohnquartiere wird der Penny-
Markt aufgrund seiner Einbettung in die Wohnquartiere auch in Zukunft eine wesentli-
che Rolle als Grundversorger einnehmen. Demgegenlber wird der Verbundstandort an
derLarchenallee flr die hier lebenden Menschen als weitere Einkaufsalternative flr die
Kofferraum- und Wocheneinkaufe hinzutreten - Einkdufe, die schon heute nicht im
NVZ getétigt werden.

Dr.Lademann & Partner gehen daher nicht davon aus, dass bereits bei einem Um-
satzriickgang von weniger als 10 % ein vorhabeninduzierter Marktaustritt des fiir
die Funktionsfiahigkeit des NVZ Kieler StraBe maBgeblichen Magnetbetriebs
Penny drohen kdnnte. Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer
Funktionsstorung des ZVB Kieler StraBe kénnen ausgeschlossen werden.

Fur die in Kapitel 5.3.2 beschrieben integrierten Nahversorgungslagen wurde im Rah-
men der Wirkungsprognose eine Umsatzumverteilungsquote von durchschnittlich 9 %
ermittelt. Faktisch ist davon auszugehen, dass die beiden Lebensmittelbetriebe in un-
terschiedlichem Maf3e von dem zu prifenden Verbundstandort betroffen sein werden.
Dabei sind folgende Gesichtspunkte zu beachten:

Der in stadtebaulich integrierter Lage befindliche Norma-Lebensmitteldiscounter
anderDr.-Joseph-StraB3e wurde erst kiirzlichim Sommer 2021 erweitert und moder-
nisiert und zeichnet sich dementsprechend durch ein attraktives und modernes Er-
scheinungsbild aus. Auch die Verkaufsflachendimensionierung von tiber 1.000 gm und
die im Geb&ude integrierte Backerei zeugen von einem attraktiven Marktauftritt. Aus
der Sicht von Dr. Lademann & Partner lassen sich keine wesentlichen Anhaltspunkte
identifizieren, die daftr sprechen wirden, dass der Norma-Markt nur als eingeschrankt
funktionsfahig bzw. ,vorgeschadigt” anzusehen ist. Insofern ist nicht zu erwarten,
dass der Norma-Markt an der Dr. Joseph-Herzfeld-StraBe bereits bei einem Um-
satzriickgang von unter 10 % seinen Betrieb vorhabeinduziert einstellen und eine
Nahversorgungsliicke in dem Stadtteil Lankow hinterlassen wird.
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Der EDEKA-Markt an der Edgar-Bennert-StraBBe in stadtebaulich integrierter Lage
fungiert gegenwartig als einziger in den ndrdlichen Siedlungsstrukturen des Stadtteils
Lankow angesiedelter Lebensmittel-Markt und genieB3t dadurch eine hervorgehobene
Marktposition. Neben dem REWE-Center fungiert der EDEKA-Markt zudem als einziger
im Einzugsgebiet vorhandener Verbrauchermarkt und ist stabil und leistungsfahig auf-
gestellt. Im Zuge der Vorhabenrealisierung ist zwar mit Umsatzumverteilungseffekten
zurechnen (insbesondere da der groBte Zusatzumsatz durch den typgleichen EDEKA-
Markt erreicht werden wird), diese werden jedoch den Fortbestand des EDEKA-Markts
nichtin Frage stellen. So kann der EDEKA-Markt bedingt durch die verdichteten Wohn-
strukturen in seinem Nahumfeld auf ein relativ groBes Nachfragepotenzial im Nahbe-
reich zurtickgreifen und fungiert dabei zugleich als einzige fuBlaufig zu erreichende
Einkaufsalternative in diesem Bereich. Die Kerneinzugsgebiete des Prifvorhabens und
des EDEKA-Markts an der Edgar-Brennert-Straf3e liberlagern sich nicht, so dass auch
nicht zu befiirchten steht, dass die EDEKA diesen Markt zugunsten des neuen
Marktsin Friedrichsthal schlieBen wird.

Zudem werden die beiden Lebensmitteldiscounter Lidl (Greifswalder StraBe) und
Netto (Ratzeburger StraBe) als nicht-integrierte Nahversorgungslagen von dem
geplanten Verbundstandort an der Larchenallee von erh6hten Umsatzumverteilungs-
effekten betroffen sein. Aufgrund der raumlichen Nahe der beiden Discounter zuei-
nander sind dhnliche Umverteilungswirkungen auf die beiden Standorte zu erwarten,
die sich in einer GroBenordnung von etwa 12 % bewegen. Die Lage beider Markte ent-
lang der Gadebuscher Stral3e, welche als Verkehrsachse in westlicher Richtung in die
Larchenallee libergeht, an der der Vorhabenstandort liegt, bedingt eine hohere Wett-
bewerbsintensitat gegenlber denintegriert gelegenen Standorten, da beide Standorte
auch auf die Verkehrsstrome auf dieser Verkehrsachse abzielen. Dabei steht vor allem
der zu erweiternde Aldi-Discounter als typgleicher Lebensmitteldiscounter in einem
besonderen Wettbewerbsverhdltnis mit den Netto- und Lidl-Discountern.

Die Verbundwirkung von zwei Lebensmitteldiscountern, eines ROSSMANN-Drogerie-
markts®’, eines Getrdnkemarkts sowie erganzenden Fachgeschéften (u.a. Backerei,
Tierfachgeschaft) und Komplementarnutzungen (u.a. Nagel-Salon) entfaltet jedoch
eine erhohte Sogkraft, so dass trotz der vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungs-
wirkungen keine vorhabeninduzierten Betriebsaufgaben zu erwarten sind. Dafur
sprichtinsbesondere in Bezug auf den Netto-Markt auch, dass dieser erst kiirzlich mo-
dernisiert worden ist und einen sehr leistungsfahigen Eindruck macht und sich daher
gegeniber dem Aldi-Markt als direktem Wettbewerber behaupten wird.

2 Der hier anséssige ROSSMANN-Drogeriemarkt ist zudem der einzige im Einzugsgebiet vorhandene Drogeriemarkt. Hierbei ist von

einer tiberdurchschnittlichen Sogkraft innerhalb des westlichen Stadtgebiets auszugehen, wovon auch die hier ansassigen Lebens-
mitteldiscounter maBgeblich profitieren.
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Ohnehin stellen die sonstigen Standorte des Lebensmitteleinzelhandels gemaf RE-
HEK fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin?® aufgrund der fehlenden oder nur nach-
rangig vorhandenen erganzenden fuBlaufigen Nahversorgungsfunktion bzw. ihrer
Uberwiegenden Ausrichtung auf PKW-Kundschaft keine schiitzenswerten Standorte
im Sinne des Bauplanungs- und Raumordnungsrechts dar. Dies hat zur Konsequenz,
dass die Auswirkungen auf diese beiden Standortlagen rein wettbewerblicher Natur
sind und unabhangig von der Héhe der Umsatzriickgange ohne stadtebauliche Rele-
vanz bleiben.

Bezogen auf das Einzugsgebiet lasst sich an dieser Stelle abschlieBend festhalten,
dass Dr. Lademann & Partner ein Umschlagen der ermittelten wettbewerblichen
Auswirkungen des Vorhabens in stiadtebaulich oder raumordnerisch relevante
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereichs oder der verbrauchernahen Versorgung ausschlieBen kénnen.
Vielmehr wird das Vorhaben wird zu einer ganz wesentlichen quantitativen und quali-
tativen Aufwertung der Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Friedrichsthal beitragen.

Dadas Vorhaben in signifikantem Maf3e aktuell bestehende Kaufkraftabfliisse aus dem
Stadtteil Friedrichsthal bzw. aus dem Einzugsgebiet zuriickholen wird, wird es neben
Umsatzriickgangen an Standortlagen der Zone 2a (Stadtteile Warnitz und Lankow)
auch zu Umsatzrickgangen an Versorgungsstandorten auBBerhalb des Einzugsgebiets
kommen. Diese Umsatzriickgange resultieren jedoch tiberwiegend aus der Umlenkung
bzw. Riickholung von Nachfrageabfllissen und nicht daraus, dass das Vorhaben in er-
heblichem MaBe Kunden und Umséatze aus den Kerneinzugsgebieten dieser Standorte
abziehen wird. Stattdessen wird der neue Verbundstandort an der Larchenallee in
erster Linie die im Einzugsgebiet bzw. innerhalb der Zone 1a (= Friedrichsthal) vor-
handene Nachfrage in starkerem MaBe binden, von deren Abfluss aktuell auch An-
gebotsstandorte auBerhalb des Einzugsgebiets profitieren. Im Sinne einer Etablierung
von wohnortnahen Versorgungsstandorten und der Sicherung einer flachendecken-
denverbrauchernahen Versorgungist eine Riickholung von bestehenden Kaufkraftab-
fliissen unter stadtebaulichen (und auch umweltpolitischen) Gesichtspunkten nicht zu
beanstanden. Gleichwohl sind die Umsatzriickgange auf ihre moglichen Folgewirkun-
gen an den betroffenen Standorten zu bewerten.

AuBerhalb des Einzugsgebiets ist vor allem fiir das Sieben Seen Center davon auszu-
gehen, dass dieses aktuell in erhéhtem MaBe von Kaufkraftabfliissen aus dem Einzugs-
gebiet profitiert. Rechnet man in einer Gberschlagigen Worst Case Prognose den
gesamten Umsatz, den das Vorhaben aus der Riickholung von Kaufkraftabfllissen ge-
neriert, gegen den Sonderstandort Sieben Seen Center, so ergibt sich daraus eine Um-
verteilungsquote in Héhe von rd. 7 %.

28 Sowohl der Netto- als auch der Lidl-Discounter fallen unter die Kategorie der sonstigen Standorte des Lebensmitteleinzelhandels.
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Wie bereits beschrieben, befindet sich der Sonderstandort Sieben Seen Center an ei-
ner verkehrsorientierten und weitgehend monofunktionalen Standortlage. Gleichwohl
ist dem Einkaufszentrum zumindest eine teilintegrierte Standortlage zu attestieren,
welche insbesondere von den unmittelbar angrenzenden Wohngebieten auch fuBBlau-
fig erreichbar ist. Als zentraler Versorgungsbereich ist der Standort gleichwohl nicht
eingeordnet im Regionalen Einzelhandelskonzept und eine besondere Nahversor-
gungsfunktion wird dem Standort ebenfalls nicht beigemessen. Die gegenliber den
hier ansassigen Markten Kaufland und Aldi ermittelten vorhabeninduzierten Um-
satzumverteilungswirkungen sind somit als rein wettbewerbliche Effekte ohne stadte-
bauliche oder versorgungsstrukturelle Relevanz einzuordnen. Angesichts der selbst
fur den absoluten Worst Case ermittelten Umverteilungsquote von 7 % und der
starken Marktperformance des Fachmarktzentrums, kann eine vorhabenindu-
zierte BetriebsschlieBung aber ohnehin ausgeschlossen werden. Faktisch werden
die Umsatzriickgange geringer ausfallen, da sich die Riickholung von Kaufkraftabflus-
sen zu Lasten mehrerer Anbieter sozusagen auf ,breitere” Schultern verteilt. Flir keinen
Standortbereich wird der Umsatzriickgang jedoch so hoch ausfallen, dass er sich in kri-
tischen bzw. bestandsgefahrdenden GréBenordnungen bewegt.?®

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts der Markt-
anteilszuwachse von maximal 1 bis 2 % in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

29 Dies gilt u.a. auch fiir den Netto-Markt in der Umlandkommune Wittenférden. Diesem kommt fir die verbrauchernahe Versorgung
als einzigem strukturprdgenden Anbieter in der Gemeinde eine wichtige Bedeutung zu. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass der
Netto-Markt vor allem auf die Grundversorgung der im unmittelbaren Umfeld lebenden Verbraucher in Wittenférden ausgerichtet ist,
sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens aber nicht tiber Wittenforden erstreckt und auch aktuell nicht davon auszugehen ist, dass
Verbraucher aus dem Einzugsgebiet aktuell bei Netto in Wittenférden einkaufen und der Markt somit auch nicht von der Riickholung
von Kaufkraftabfliissen betroffen sein wird. Dagegen spricht vor allem die naturrdumliche Barriere durch den Neumiihler See. Ob-
gleich der Markt zwar in raumlicher Nahe zum zu priifenden Verbundstandort gelegen ist, ist er aufgrund der naturrdumlichen Barri-
ere des Neumuihler Sees deutlich abgesetzt vom Vorhabenstandort. Es kann mit hinreichender Sicherheit angenommen werden, dass
die Kunden aus Wittenférden kiinftig nicht regelméBig an dem Verbundstandort in Schwerin-Friedrichsthal einkaufen werden. Das
Priifvorhaben tangiert somit die priméare Umsatzquelle des Netto-Markts in Wittenférden nicht.
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Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern sind Einzel-
handelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versor-
gungsbereichen zuldssig. EinzelhandelsgroBprojekte mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dirfen jedoch auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen an-
gesiedelt werden, wenn eine integrierte Lage in einem zentralen Versorgungsbereich
nicht umsetzbar ist, das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
beitragt und die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

GemaR dem regionalen Einzelhandelskonzept handelt es sich bei dem Vorhaben-
standort um keinen zentralen Versorgungsbereich. Der Standort ist aber im Konzept
als Nahversorgungsstandort ausgewiesen und soll die wohnortnahe Grundver-
sorgungim Stadtteil Friedrichsthal sichern. Schon heute leistet der Aldi-Markt einen
wichtigen Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im nordwestlichen
Stadtgebiet. Innerhalb des Stadtteils Schwerin-Friedrichsthal leben etwa 3.750 Perso-
nen, die den Standort fuBlaufig erreichen kénnen. Das Vorhaben tragt dazu bei, die
Nahversorgungslage zukunftsfahig aufzustellen, das Nahversorgungsangebot zu er-
weitern und damit den Bestand und die Versorgungsfunktion nachhaltig abzusichern.
In diesem Zusammenhang sei darauf verwiesen, dass die erst kirzlich vollendete
Wohngebietsentwicklungen im Stadtteil Friedrichsthal im unmittelbaren fuBlaufigen
Umfeld dieses Standortsbereichs liegen.

In der Stadt Schwerin gibt es insgesamt acht zentrale Versorgungsbereiche, wovon das
NVZ Kieler StraBe im nordwestlichen Stadtbereich verortet ist. In dem innerhalb des
Einzugsgebiets liegenden Nahversorgungszentrum Kieler StrafBe befindet sich zwar,
wie bereits in Kapitel 5.3.1 angemerkt, ein straBenbildpragender Leerstand. Das Vor-
haben auf diese Fldche zu verweisen ist jedoch weder méglich noch versorgungs-
strukturell sinnvoll. So ist das betreffende Grundsttick zu klein dimensioniert, um hier
einen Verbundstandort, wie er in Friedrichsthal geplant ist, realisieren zu kénnen. Eine
Standortalternative auf den das Vorhaben verwiesen werden konnte, ist in dem zent-
ralen Versorgungsbereich somit nicht vorhanden. Und versorgungsstrukturell ware
dies auch nicht sinnvoll vor dem Hintergrund des auch im regionalen Einzelhandels-
konzept verankerten Ziel, eine moéglichst flichendeckende Nahversorgungsstruktur zu
sichern. Denn hierflr bedarf es Uber die zentralen Versorgungsbereiche hinausge-
hende Nahversorgungsstandorte in Wohnortnahe. Der Vorhabenstandort istim Einzel-
handelskonzept als eine legitimierte Nahversorgungslage ausgewiesen und soll dem
(derzeit ohnehin schon unterversorgten) Stadtteil Friedrichsthal bzw. den Siedlungs-
gebieten Ostlich der BundesstraBBe 106 eine adaquate Einkaufsmoglichkeit bieten. Da-
her ist im Einzelhandelskonzept festgelegt worden, dass an den
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Nahversorgungsstandorten unter Berlcksichtigung einer wettbewerbsmafigen An-
passung®® die Verkaufsflache des Bestands maBvoll erweitert werden darf.

Das Planvorhaben zielt darauf ab, die verbrauchernahe Versorgungim derzeit un-
terversorgten Stadtteil Friedrichsthal abzusichern und sowohl quantitativ als
auch gualitativ aufzuwerten. Das Planvorhaben auf die Innenstadt oder sonstige
zentrale Versorgungsbereiche zu verweisen, wiirde dem Ziel einer méglichst fla-
chendeckenden Nahversorgung zuwiderlaufen.

Wie in Kapitel 7.3 dargestellt, ist mit der Vorhabenrealisierung zudem keine mehr als
unwesentliche Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs bzw. der
Nahversorgung zu erwarten. Somit sind alle Tatbestande, die zur Inanspruchnahme
der Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente im LEP aufgefiihrt werden, erfillt.

Das Vorhaben entspricht unter Anwendung der Ausnahmeregelung flr
den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel dem stadtebaulichen
Integrationsgebot.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem regionalen Einzelhan-
delsentwicklungskonzept

Der Stadt-Umland-Raum Schwerin verfligt Uber ein beschlossenes regionales Einzel-
handelskonzept (REHEK)3? aus dem Jahr 2017. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die
Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts bei der Aufstellung/Anderung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.

Der Vorhabenstandort an der Larchenallee in Friedrichsthal ist gemaR dem Einzelhan-
delskonzept als integrierter solitarer Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Das
Konzept beinhaltet dabei eine explizite Empfehlung zur Weiterentwicklung dieses
Nahversorgungsstandorts, um die bestehende Versorgungsliicke in Schwerin-Fried-
richsthal zu schlieBen. Voraussetzung hierflr ist, dass die Betriebe liberwiegend der
Nahversorgung dienen. Auch eine Neuansiedlung an den bestehenden Nahversor-
gungsstandorte wird in dem REHEK gewahrt.

Schwerin-Friedrichsthal weist gegenwartig mit rd. 3.760 Einwohnern lediglich den hier
zu erweiternden Aldi-Markt als einzigen strukturpragenden Lebensmittelmarkt auf. In-
nerhalb des Stadtteils besteht folglich eine vergleichsweise niedrige nahversorgungs-
relevante Einzelhandelszentralitdt von lediglich rd. 30 %, was auf eine im REHEK

30 Dabei spricht das REHEK von ,marktiiblichen bzw. 6konomisch tragfahigen GréBen”.

32 Vgl. Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum (SUR) Schwerin. Erarbeitet durch Junker & Kruse.
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gewurdigte Unterversorgung deutet und erhebliche Abfllisse an sogkraftige Handels-
standorte innerhalb der angrenzenden Stadtteile Lankow und Warnitz vermuten Iasst.
Die Realisierung des Verbundstandorts wiirde die Versorgungssituation im Stadt-
teil sowohl quantitativ als auch qualitativ signifikant verbessern.

Des Weiteren definiert das REHEK Steuerungsgrundsatze mit insgesamt drei Ansied-
lungsregeln, welche bei der Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben Berticksichtigung
finden mussen. Gegenstand der Prufung ist hierbei lediglich die flir nahversorgungsre-
levante Handelsvorhaben zu bertcksichtigende Ansiedlungsregel 1.

Ansiedlungsregel 1.

LEinzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (i S. der
Sortimentsliste fir den SUR Schwerin) werden zuktinftig nur noch in zentralen Versor-
gungsbereichen des SUR sowie - je nach Lage und Verkaufsfidchendimension - auch
zur wohnortnahen Grundversorgung an stadtebaulich integrierten Nahversorgungs-
Standorten in den Gemeinden, Stadtteilen und Siedlungsbereichen ermdglicht.”

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kdnnen auBBerhalb
der ZVB angesiedelt werden, wenn sie:

m der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschépfung eine Quote von in der
Regel 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Ver-
sorgungsgebiet nicht Gibersteigt)

B stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind
B auch fuBlaufig flr méglichst viele Menschen erreichbar sind (600 m-Isochrone)
B auBerhalb der 600 m Zonen fiir ZVB liegen

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den
das Planvorhaben (fuBlaufig) versorgen soll. Fur die diinner besiedelten Umlandkom-
munen des SUR sowie auch fir die kleineren Schweriner Stadtteile der Siedlungsrand-
bereiche ist jedoch gemal REHEK eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik
anzuwenden. Hier greift das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fuBlaufigen Nahbe-
reich eines Planvorhabenstandortes nicht. Stattdessen kann bei der Einordnung und
Bewertung im Einzelfall auf gréBere Gebiete innerhalb des SUR zurtickgegriffen wer-
den, die raumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen
(funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versor-
gungsgebiet anhand nachprtfbarer Kriterien einzelfallbezogen zu definieren.

Unter der Berlcksichtigung, dass es weder im Stadtteil Friedrichsthal noch in der un-
mittelbar angrenzenden und zum Nahbereich Schwerin zdhlenden Gemeinde Briise-
witz weitere Nahversorgungsangebot gibt, werden diese Bereiche (Zonen 1a und 1b)
dem funktionalen Versorgungsgebiet zugeordnet. In der Zone 1a erreicht das Vorha-
ben eine Kaufkraftabschopfung von 40 %, in der Zone 1b werden 35 % erreicht (siehe
Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets). Aus diesem
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Gebiet wird das Vorhaben einen Umsatzanteil von knapp 60 % erzielen und damit den
mehrheitlichen Teil des Gesamtumsatzes.

Zudem kann dem Vorhabenstandort eine stadtebaulich integrierte Standortlage (aus-
gewiesener integrierter Nahversorgungsstandort) attestiert werden. Der Verbund-
standort ist Uberwiegend von Wohnstrukturen des Stadtteils Friedrichsthal umgeben
(in allen Himmelsrichtungen) und fungiert als maBgeblicher Nahversorgungsstandort
fur die hier lebenden Verbraucher. Ein signifikanter Teil davon, kann den Vorhaben-
standort auch fuBlaufig erreichen.3® Zudem liegt der Vorhabenstandort iber 2 km von
dem nachstgelegenen ZVB entfernt (NVZ Kieler StraBBe).

Schadliche Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen und zentrale Ver-
sorgungsbereiche kdnnen geman Kapitel 7.3 ausgeschlossen werden.

Das Priifvorhaben an der Larchenallee steht somit grundsétzlich mit den Zielen
des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin
im Einklang. Eine standortgerechte Aufwertung des vorhandenen Aldi-Markts so-
wie dessen Erganzung um einen EDEKA-Markt ist im Sinne einer zukunftsfahigen
Absicherung und Aufwertung der wohnortnahen Grundversorgung im nordwest-
lichen Stadtgebiet (Stadtteil Friedrichsthal) zu begriiBen.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des regionalen
Einzelhandelskonzepts kompatibel.

35 Innerhalb einer 600m-Isochrone leben knapp tiber 1.000 Menschen. In den diinner besiedelten Randbereiche des Stadtgebiets ist
eine so enge Abgrenzung des fuBlaufigen Nahbereichs jedoch nicht angemessen.
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Fazit

In der Mecklenburg-vorpommerschen Landeshauptstadt Schwerin wird entlang der
Larchenallee (Kreuzungsbereich der B 104 und des Litzower Rings) im Stadtteil Fried-
richsthal ein Aldi-Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von derzeit rd. 790
gm betrieben. Geplant ist eine Neuordnung und Aufwertung des Standorts, in dessen
Zuge der Aldi-Markt neu aufgestellt und erweitert werden sowie durch die Neuansied-
lung eines EDEKA-Markts erganzt werden soll. Insgesamt sollen an dem Verbund-
standort 3.000 gm Verkaufsflache entstehen,wovon etwa1.100 gm aufden Aldi-
Marktund 1.900 gm auf EDEKA-Markt entfallen werden.

Die Umsetzung des Planvorhabens soll (iber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als
Sondergebiet fiirden groBflachigen Einzelhandel realisiert werden. Hierfur stellt die
Landeshauptstadt Schwerin aktuell den Bebauungsplan Nr. 120 "Nahversorgungs-
zentrum Friedrichsthal" auf. Demnach war das Vorhaben auf seine Auswirkungen im
Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung
zu untersuchen. Zudem war zu priifen, ob das Vorhaben den Zielen der Raumordnung
gemal Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 und Re-
gionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 gerecht wird und mit
den Zielen des Regionalen Einzelhandelskonzepts flr den SUR-Schwerin im Einklang
steht.

In der Bewertung des Vorhabens ist dabei Folgendes festzuhalten:

Das nordwestliche Stadtgebiet verfligt tiber eine im regionalen Vergleich relativ hohe
Kaufkraft und insbesondere der Stadtteil Friedrichsthal konnte im Zuge der Realisie-
rung des Baugebiets am Litzower Ring ein erhebliches Einwohnerwachstum ver-
zeichnen.

Fur das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen,
was im Wesentlichen auf die hohe Angebotsdichte innerhalb der Landeshauptstadt
Schwerin zurtickzufiihren ist und sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsge-
bietsin Richtung des Kernstadtgebiet auswirkt. Das Einzugsgebiet des Vorhabens er-
streckt sich somit tber Teile des nordwestlichen Stadtgebiets der Landeshauptstadt
Schwerin sowie Uber die unmittelbar angrenzenden Umlandgemeinden Briisewitz,
Pingelshagen, Cramonshagen und Teile von Klein Trebbow, wo sich nur rudimentére
Versorgungsangebote finden. Diese Gemeinden sind dem raumordnerischen Nahbe-
reich von Schwerin zugeordnet. Das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
wird im Jahr 2027 voraussichtlich etwa 18.700 Personen betragen. Das vorhabenre-
levante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit im Zuge
des leichten Bevélkerungsriickgangs auf etwa 136 Mio. € absinken. Davon entfallen rd.
76,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Auf einer nahversorgungsrelevanten Gesamtverkaufsflache von rd. 11.530 gm
wird innerhalb des Einzugsgebiets ein Umsatz von rd. 63,5 Mio. € generiert. Fur den
Stadtteil Friedrichsthal ist dabei die stark unterdurchschnittliche nahversorgungsrele-
vante Verkaufsflachendichte als auch die niedrige nahversorgungsrelevante Einzel-
handelszentralitdt von rd. 30 % zu nennen, aufgrund dessen von signifikanten
Kaufkraftabfliissen auszugehen ist.

Fir den Verbundstandort ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des Ein-
zugsgebiets bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt etwa
18 % auszugehen - nur bezogen auf die Zone 1a (Stadtteil Friedrichsthal) sind es 40 %.
Daraus ergibt sich, unter zusatzlicher Berticksichtigung von Streuumséatzen, ein Um-
satzpotenzial der beiden Lebensmittelmarkte von insgesamt rd. 16 Mio. €. Davon
entfallen rd. 6 Mio. € auf den Aldi-Markt und rd. 10 Mio. € auf den EDEKA-Markt. Da an
dem Vorhabenstandort der Aldi-Markt bereits etabliert ist, sind in diesem Falle lediglich
die Umsatzzuwachse durch die Erweiterung des Aldi-Markts und die Neuansiedlung
des EDEKA-Markts zu prifen. Dabei ist von einem Umsatzzuwachs fir den Verbund-
standortsvon etwa 11,4 Mio. € auszugehen, wovon rd. 10,9 Mio. € auf den periodischen
Bedarf entfallt. Wahrend die Erweiterung der nahversorgungsrelevanten Verkaufsfla-
che des Aldi-Marktes lediglich zu einer geringen Zunahme des Umsatzes fiihrt, ist der
nahversorgungsrelevante Umsatz, der durch den neu zu errichtenden EDEKA-Markt
generiert wird, in voller Héhe zu berlicksichtigen (rd. 9,8 Mio. €).

Nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner resultieren daraus die folgenden
Umsatzumverteilungswirkungen im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich:

B Bezogen auf die Standortlagen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
ergibt sich eine Umverteilungsquote von im Schnitt rd. 12 %. Dabei wird der Son-
derstandort Margaretenhof im Stadtteil Warnitz mit Abstand am starksten von
dem Vorhaben betroffen sein. Aufgrund der starken Marktposition als typahnlicher
Verbundstandort (Aldi + REWE-Center) in verkehrsglinstiger Lage und der mit Ab-
stand groBten Lebensmittelagglomeration im gesamten Einzugsgebiet halten Dr.
Lademann & Partner einen Marktaustritt dieser beiden Anbieter trotz der ermittel-
ten Umsatzumverteilungsquote von rd. 14 % jedoch fur unwahrscheinlich. Ohnehin
handelt es sich hier lediglich um rein wettbewerbliche Effekte, die ohne stadtebau-
liche oder raumordnerischer Relevanz stehen, da der Standort weder als zentraler
Versorgungsbereich fungiert noch fir die verbrauchernahe Versorgung maBgeb-
lichist.

® Darlber hinausist nicht davon auszugehen, dass der fir die Funktionsfahigkeit des
Nahversorgungszentrums Kieler Stra3e maBgebliche Penny-Discounter mit ei-
ner prognostizierten Umsatzumverteilungsquote von etwa 7 % gefahrdet ist. Penny
fungiert hier vor allem als Grundversorger flir die umliegenden verdichteten Wohn-
quartiere und kann dabei auf eine groBe Nachfrageplattform im Nahbereich ab-
stellen, die durch das Prifvorhaben nicht in Frage gestellt wird.
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® Fir die integrierten Nahversorgungslagen (EDEKA an der Edgar-Bennert-StraB3e
und Norma an der Dr. Joseph-Herzfeld-StraBBe) erscheinen vorhabeninduzierte
BetriebsschlieBungen aufgrund der jeweiligen stabilen Marktauftritte bei den er-
mittelten Umsatzumverteilungsquoten von etwa 9 % ebenfalls als unwahrschein-
lich. Auch die Kerneinzugsgebiete dieser Markte Uberschneiden sich nicht mit dem
Kerneinzugsgebiet des Verbundstandorts an der Lachenallee. Eine Beeintrachti-
gung der verbrauchernahen Versorgung infolge von Marktaustritten kann daher
ausgeschlossen werden.

B Die nicht-integrierten Nahversorgungslagen (Lidl an der Greifswalder StraBe
und Netto an der Ratzeburger Stra3e) werden mit knapp 12 % zwar deutlich spur-
bare Umsatzriickgénge erfahren, da sie an derselben Verkehrsachse wie das Pruf-
vorhaben liegen. Ein Marktaustritt hatte allerdings auch keine stadtebaulichen oder
raumordnerischen Konsequenzen, da diese Markte gemal3 REHEK keine schit-
zenswerte Nahversorgungsfunktion tragen.

B Bezogen auf die untersuchte Standortlage auBerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets, die durch die Riickholung von Kaufkraftabfllissen aus dem Einzugs-
gebiet betroffen sein wird, belduft sich die Umverteilungswirkung auf etwa 7 %. Die
Umsatzriickgange sind dabei flr den Sonderstandort Sieben Seen Center in
Schwerin ermittelt, wobei es sich hierbei um ein randstadtisch gelegenes und mo-
nofunktionales Einkaufszentrum mit Autokundenorientierung handelt und somit
ebenfalls nicht um einen schiitzenswerten Standortbereich im Sinne des Stadte-
bau- und Raumordnungsrechts.

In der Gesamtschau lasst sich somit festhalten, dass ein Umschlagen der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in negative stadtebauliche Wir-
kungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche
sowie der verbrauchernahen Versorgung im Untersuchungsraum aus der Sicht
von Dr. Lademann & Partner ausgeschlossen werden kann. Damit steht das Vorha-
ben auch dem raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot nicht entgegen.

Im Hinblick auf die weiteren Ziele/Grundsétze der Raumordnung in Mecklenburg-Vor-
pommern ist Folgendes festzuhalten:

® Der Landeshauptstadt Schwerin obliegt der Status eines Oberzentrums gemaf
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016. Damit ist
Schwerin als Standort flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten in besonderem Mafe geeignet. Die geplante Erweite-
rung eines groBflichigen ALDI-Lebensmitteldiscounters und der
Neuansiedlung eines EDEKA-Markts wird dem Konzentrationsgebot entspre-
chend gerecht. Das Einzugsgebiet iiberschreitet dabei nicht den raumordne-
risch zugewiesenen Nahbereich, so dass auch das Kongruenzgebot
eingehalten ist - der Verbundstandort wird seinen gesamten Umsatz (exKkl.
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Streuumsétze) mit Verbrauchern aus dem raumordnerisch zugewiesenen Nahbe-
reich der Stadt Schwerin erwirtschaften.

B Der Vorhabenstandort befindet sich an einem durch das regionale Einzelhandels-
konzept des Stadt-Umland-Raums Schwerin ausgewiesenen integrierten Nahver-
sorgungsstandort. Dartber hinaus zielt der Verbundstandort im Kern darauf ab, die
Nahversorgung im derzeit unterversorgten Stadtteil Friedrichsthal zukunftsfahig
abzusichern und auszubauen. Das Vorhaben wird somit in jedem Fall einen Beitrag
zur Starkung der verbrauchernahen Versorgung leisten konnen. Ein Verweis auf
zentrale Versorgungsbereiche ist aufgrund der Grundstlckanforderungen des Ver-
bundstandorts weder moglich noch aus versorgungsstruktureller Perspektive sinn-
voll, da das Ziel eines mdglich engmaschigen Nahversorgungsnetzes allein tUber
zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erreichen ist und weshalb das Regionale
Einzelhandelskonzept erganzende Nahversorgungslagen ausweist, worunter auch
der Vorhabenstandort fallt. Auch dem Integrationsgebot wird das Vorhaben so-
mit gerecht.

B Auch mit den Zielsetzungen des politisch beschlossenen regionalen Einzelhan-
delskonzepts fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin steht das Vorhaben voll-
standig im Einklang. So wird der Vorhabenstandort im Konzept als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen und die Weiterentwicklung dieses Stand-
orts explizit empfohlen, um eine méglichst flachendeckende Nahversorgung im
Stadtgebiet nachhaltig sicherstellen zu kénnen.

.Mehr als unwesentliche Auswirkungen* auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnungsowie aufdie Verwirklichungder Ziele der Raumordnungund Landespla-
nung sind somit durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die Neuaufstellung des
Aldi-Markts sowie die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts im Stadtteil
Friedrichsthal wird vielmehr zur Starkung und Aufwertung der verbrauchernahen Ver-
sorgung an einem bestehenden Nahversorgungsstandort in einem bislang unterver-
sorgten Stadtteil beitragen.

Auch mit den Zielen des Regionalen Einzelhandelskonzepts fiir den SUR-Schwerin
steht das Vorhaben im Einklang. Die relevante Ansiedlungsregel fiir nahversorgungsre-
levante Vorhaben an Standorten auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen kann
erfullt werden. Das Vorhaben dient nachweislich der Nahversorgung, ist einerin Wohn-
siedlungsbereiche integrierten Lage zugeordnet, kann auf eine signifikante Einwoh-
nerplattform im  fuBlaufigen Nahbereich zurlickgreifen und hélt den
»Jicherheitsabstand” zu zentralen Versorgungsbereichen ein. Zudem empfiehlt das
Konzept explizit die Weiterentwicklung des integrierten Nahversorgungsstandorts in
Friedrichsthal.
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