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Einflihrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

An der Rostocker Straf3e ist im Ortsteil Sievershagen der Gemeihdenbrechtshagen
(Landkreis Rostock) die Ansiedlung einesdrbach Bau- und Gartenmarkts geplant.
Der Vorhabenstandort liegt sudlich der B 105 zwischen dem etabliertédstseeparkim
Westen und der Essolankstelle im Osten unmittelbar an der Stadtgrenze zur Hanse-
stadt Rostock.

Fir den Vorhabenmarkt istlerzeit folgende Verkaufsflachen und Sortimentsstruktur
vorgesehen:

» Baumarkt: rd. 8.010 gm VKF

, Gartenmarkt warm: rd. 2.360 gm VKF

, Gartenmarkt frei tberdacht: rd. 800 gm VKF
» Gartenmarkt frei: rd. 1.560 gm VKF

» Baustoffe kalt: rd. 2.170 gm VKF

, Baustoffe frei: rd. 2.050 gm VKF

, GasLager: rd. 100 gm VKF

Die aktuell geplante Gesamtverkaufsflache belduft sich auf rd. 17.05m. Zudem soll

im B-Plan eine kiinftige Erweiterungsoption fiir Gartenfreiverkauf auf der Parkplatz-
flache (rd. 3.450 gm) festgehalten werden (u.a. Ausstellungsflachen mit Preisaus-
zeichnungen, Sonderaktionen wie z.B. Weihnachtsbaumverkauf), sodass die
perspektivische Gesamtverkaufsflached. 20.500 gm umfassen kannDiese Verkaufs-
flache soll der hier vorgelegten Vertraglichkeitsuntersuchung zugrunde gelegt werden.

DasHauptsortiment des Hornbach-Markts entfallt dabei auf das nichtzentrenrele-
vante Bau und Gartenbedarfssegment.

Zentrenrelevante Randsortimentesollen auf insgesamt max. rd. 800 gm Verkaufsfla-
che begrenzt bleiben. Zu den zentrenrelevanten Randsortimenten des geplanten Bau
und Gartenmarkts zahlen gemaR Rostocker Sortimentsliste Hauand Heimtextilien,
Hausrat/Wohnaccessoires und Blumen.

Daruber hinaus sollen almicht-zentrenrelevante, untergeordnete Randsortimente
noch die Sortimente Lampen/Leuchten, Tierbedarfzampingartikelund Teppiche/Bo-
denbelage angeboten werden Der geplante Verkaufsflachenumfang liegt dabei
gleichwohl zum derzeitigen Stand noch nicht fest
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Das Vorhaben soll ibeeine Bauleitplanung mittels einesvorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans (samt textlicher Festsetzungenyimgesetzt werden.

DieAufgabenstellungder Untersuchung besand somit insbesondere in der Ermittlung
und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorha-
bens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versor-
gungsbereiche sowidadie Versorgungsstruktuenim Bau und Gartenbedarfssegment

DarUber hinauswaren die landesplanerischen Bestimmungerin Mecklenburg Vor-
pommern und das Einzelhandels und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Rostock
bzw. den Stadt Umland- Raum (SUR2u berlicksichtigen.

PriifmaRstabwarendamit § 11 Abs. 3 BauNVO i. V. m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde vobr. Lademann & Partner folgendes
Untersuchungsdesignangewandt:

» Beschreibung und Bewertung deMikrostandorts und dessen stadtraumlicher Ein-
ordnung (u.a. Lagequalitat, verkehrliche Anbindung, Umfeldnutzungegkgrade im
Kontext moglicher Agglomerationseffekte

» Beschreibung desVorhabenkonzepts (einschliellich Erweiterungsoption) unter
besonderer Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen an einen modernen
Bau- und Gartenmarkt der Zentrenrelevanz der geplanten Sortimente und der
baurechtlichen Ausgangslage;

» Kurzbewertung der untersuchungsrelevantersozioékonomischen Rahmenbedin-
gungenund deren Entwicklungstendenzen anMakrostandort Rostock samt Land-
kreis Rostock (u.a. Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeits
und Pendlerbeziehungen);

» Abgrenzung desUntersuchungsraums und Bewertung der vorhabenrelevanten
Wettbewerbssituation im Raum;

» flachendeckende, differenzierte VorOrt-Erhebung Darstellungund Bewertung
der Angebotssituation in den vorhabenrelevanten Teilsortimenten:

B Nicht-zentrenrelevantes Hauptsortiment Bau ceind Gartenbedarf: alle struk-
turpragenden Betriebe (Bau und Gartenmarkte albca.500 gm Verkaufsflache)
innerhalb des Untersuchungsraums;

B Zentrenrelevante Sortimente:Haus- und Heimtextilien, Hausrat/\WWohnacces-
soires und Blumen in den zentralen Versorgungsbereichétauptzentrum City-
Kernbereichund Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiindeals die hoher-
rangigen zentralen Versorgungsbereiche der Hansestadt Rostock;
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eigene Abschéatzung derUmsétze und Flachenproduktivitdtenim vorhabenrele-
vanten Einzelhandel;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und Bewertung defus-
gangslage in den ggf. betroffenen zentraleNersorgungsbereichen Haptzentrum
City- Kernbereich Rostock und Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiindeur
Charakterisierung ihrer Versorgungsfunktion sowie zur Bewertung ihrer Stabili-
tat/Funktionsfahigkeit;

Vorhabenprognosebeziglich des prospektiven Einzugsgebiets und dessen Zonie-
rung, des darin enthaltenen vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials (inkl. Ab-
schatzung des Streukundenanteils), der Marktanteile des Vorhabens
(Kaufkraftabschdpfung) sowie des zu erwartenden Vorhab®mimsatzes;

absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose bezuglich der zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte durch das Ansiedlungsvorhaben Zasten des bestehen-
den Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen;

Zudem wurden fur das Hauptsortiment Bad und Gartenbedarf auch Standorte di-
rekt auBerhalb des Einzugsgebiets in die Betrachtung eingestellt, da diese von der
Ruckholung aktueller Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet von dem Vorha-
ben betroffen sein kénnen

stadtebauliche Bewertungder prospektiven Auswirkungen des Vorhabens; dabei
standen die im Sinne einer WorstCase Analyse ermittelten wettbewerblichen
Auswirkungen des Vorhabendesonders im Hinblick auf die Frage im Fokus, ob
diese negative stadtebauliche Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum, einer Funktionsstérung
des zentralortlichen Gefliges oder einer allgemeinmeBeeintréachtigung der Versor-
gungsstrukturen im Bau und Gartenbedarfsegment imerhalb des Untersu-
chungsraums umschlagen kénnen;

raumordnerische Bewertung des Vorhabensn Hinblick auf die Vereinbarkeit mit
den bei der Aufstellung von BPlanen gemanR § 1 Abs. 4 BauGB zwingend zu bertick-
sichtigenden Zielen der Raumordnung geméaRandesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen dé&snzelhandel&konzepts fur den
Stadt- Umland- Raum.

Um valide und nicht manipulierbare Ergebnisse zu erreichenyrden die Auswirkungen

fiir das Hauptsortiment Bauw und Gartenbedarf im Rahmen des Vertraglichkeitsqut-

achtens mit einem besonderenPrognoseverfahren auf der Basis eines Gravitations-

modells (nach Huff)ermittelt, das Dr. Lademann & Partner in den vergangenen Jahren

fur die Praxisanwendung weiterentwickelt habenGravitationsmodelle gellen dabei
ein gerichtlich vollstandig akzeptiertes Rechenmodell zur Ermittlung von Umsatzum-
verteilungswirkungendar.
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DasPrognosejahr, also das prospektiv erste Jahr der Marktwirksamkeit des Baund
Gartenmarkts,wird sichvoraussichtlichauf das Jahr 2028 belaufen.

Die Wirkungsprognose und die darin ermittelten Umverteilungsquoten diemdann als
Grundlage fur die stadtebaulichbzw. raumordnerischrelevante Einschatzund, ob und
inwieweit eine Schadigung der zentralen Versorgungsbereichaber auch des Versor-
gungsgleichgewichts im Bauund Gartenbedarfzu erwarten ist.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnewaren dabei eine Reihe
von Priméar und Sekundéarerhebungerdurchzufihren:

» Sekundéaranalyserder Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

, flachendeckende, dfferenzierte Vor-Ort-Erhebung der vorhabenrelevanten An-
gebotssituation innerhalb sowie unmittelbar auf3erhalb des Einzugsgebiets des
Vorhabens in den Teilsortimenten:

B Nicht- zentrenrelevantes Hauptsortiment Bau ceind Gartenbedarf: alle struk-
turpragenden Betriebe (Bau und Gartenmarkte alca. 500 gm Verkaufsflache)
innerhalb des Untersuchungsraums;

B Zentrenrelevante Sortimente: Haus und Heimtextilien, Hausrat/Wohnacces-
soires und Blumen in den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum City
Kernbereich und Besonderes Stadtraumzentrum Warnemuinde als die hoher-
rangigen zentralen Versorgungsbereiche ddiansestadt Rostock;

, intensive Begehungen des Mikrostandortsind des Standortumfelds zur Beurtei-
lung der Eignung flr das geplant¥orhaben;

» intensive Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandortesowie der be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungsund
Funktionsfahigkeit.

1 Das Schéadigungspotenzial wird wesentlich von der heutigen Leistungsfahigkeit der betroffenen Zentren und Standorte mitbeein-
flusst. Daher umfasst unsere Untersuchung nicht nur eine Interpretation der Auswirkungen, sondetrch eine vorherigeintensive
Auseinandersetzung mit der stadtebaulichen Ausgangssituation in den Zentmeaund sonstigen Standortlagen.

2 Die Bestandserhebungen erfolten mittels physischer Begehungen der Einzelhandelslokale und einer hierfiir programmierten Smart-
phone- App durch professionell geschultes Personal nach dem Angebotsprinzip. D.h. die erhobeNerkaufsflachen wurden nicht
dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern nach Hauptund Randsortiment differenziert nach Teilsortimenten aufgenommen.
Hinsichtlich der Verkaufsflachendefinition liegt v.a. das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.20(% C 10.04) zugrunde.
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorha-
ben

2.1 Mikrostandort

DerVorhabenstandort befindet sich an der Rostocker Stral3e (B 105) im 6stlich gele-
genen Ortsteil Sievershagen der mecklenburgorpommerschen Gemeinde Lamb-
rechtshagen (Landkreis Rostock). Damit ist das Vorhabenareal unmittelbar zwischen
dem etablierten Einkaufszentrum Ostseepark im Westenowie der Stadtgrenze zu
Rostock und de dort befindlichen Fachmarkiagglomeration Schutow (u.a. Bauhaus,
Ikea, Poco) zu verorten.

IMark

Vorhabenstandort
Bau-/und Gartencenter
Fachmarkt

Discounter

[
KOTom|Ton

u Dr. Lademann & Partner oo 0 . 4 , aadalll
|

. \ | Q)
Wissen bewegt. ; 16 bR SONES (205) Otsiitalon Ao

Abbildung 1: Mkrostandort
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Die verkehrliche Anbindungdes Vorhabenstandortserfolgt tber die stark frequen-
tierte Rostocker Straf3e (B 105), die als Hauptverkehrsachse in OAtest Richtung
durch die Gemeinde Lambrechtshagen verlauft. In ¢stlicher Richtung fihrt diese in die
unmittelbar angrenzende Hansestadt Rostock und ermdglicht in rd. 1,5 km das Befah-
ren der B 103(Nord- Siid- Richtung). Uber diese sind wiederum die beiden Bundesau-
tobahnen A 19 im Norden und A 20 im Suden zu erreichen. In westlicher Richtung
verlauft die B 105 als eineder Hauptverkehrs und Pendlerachsen zwischen Rostock
und Wismar (neben der A 20) und bindet Lambrechtshagen an die umliegenden Stadte
und Gemeinden an.

Bezuiglich desOPNVbefindet VLFK GLH +DOWHVWHO GldversiageE UHF KW V
2V WYV HHS D U Am wmittelbér westlich gelegenen Einkaufszentrum Ostseepark

und wird von den beiden Buslinien 121 und 128 frequentiert. Im Westen befindet sich

GLH +DOWHVWHOOH 85RVWRFN 6FKXWRZ¢ DQ GHU ,VWOLFI
Schutowim Rostocker Stadtgebiet und wird in regelmafiger Taktung von den Buslinien

25, 39, 121 und 128 angefahrenDie ful3laufige Erreichbarkeit aus den nordlich, dstlich

und westlich gelegenen Wohnbereichen sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind
grundsétzlich gewahrleistet An dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich bei dem
Ansiedlungsvorhaben um einen Bauund Gartenmarkt handelt, dessen Hauptsorti-
mentsbereich sich auf Waren des langfristigen bzw. nickeentrenrelevanten Bedarfs

konzentriert. Gerade die Produktpaldge des Bau und Gartenbedarfs zeichnet sich in
besonderem Mal3e durch sperrige Gutenit oftmals hohem Gewicht aus und stehso-

mit auch in direkter Verbindung zu einem hohen Verkaufsflachenbedarf des Betriebs.

Vor diesem Hintergrund sind v.a. Bawnd Gartenmaérkte aufgrundder angebotenen
Warensortimente unddes Betriebstyps vornehmlich an verkehrlich gut zu erreichen-

den Standorten vorzufinden undauf die autoorientierte Kundschaft bzw. den gro3vo-
OXPLJHQ ®=.RIITHUUDXPHLQ DasXVerhadbehsardal \an Fér VIRbisWicker

Strafle/B 105 stellt einen adédquaten Standort fiir die Ansiedlung eines Baund Gar-

tenmarkts mit einer sehr géen verkehrlichen Anbindung dar.

Derzeit wird das Vorhabenareal landwirtschaftliclgenutzt.

DasStandortumfeld ist durch heterogene Nutzungen gepragt:

» Im Norden befindet sich auf der gegentberliegenden Straf3enseite der B 105 ge-
genwartig eine landwirtschaftlich genutzte Flache(Stadtgebiet Rostock). Aller-
dings bestehen Planungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsmarkten der Firmen
Decathlon (Sportbedarf), H6ffner und Sconto (beide M6belsegment). Der hierfiir
rechtskréaftige Bebauungsplan soll im zweiten Halbjahr 2025 vorliegen. Dam
wuirde das Areal kiinftig durch gro3flachigen Einzelhandel genutzt werden. Hinter
dieser Flache istie Kleingartenanlage® $Q G H U u¥%eko@di.¢

» Unmittelbar dstlich des Vorhabenareals grenzt eine Tankstelle an, hinter welcher
GLH .OHLQJDUWHQDQODJH a6FKXWRZHU ORRUZLHVHQC¢ O
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Stral3enseite der B 105 befindet sich die Fachmarktagglomeration Schutow (Stadt-
gebiet Rostock), in welcher mit u.a. einem Bauhaus Baund Gartenmarkt, einem
Ikea- MObelmarkt sowie einem PoceEinrichtungsmarkt bereits grof3flachiger Ein-
zelhandel ansassig ist.

Im SiidenschlieRensich landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie das Waldund
Landschaftsschutzgebiet Vorwedenan.

Unmittelbar westlich grenzt das Einkaufszentrum Ostseepark (Gemeindegebiet
Lambrechtshagen) an das VorhabenareaDer Verbundstandort stellt eine etab-
lierte Einkaufslage des grof3flachigen Einzelhandels dar und kann mit namhaften
Anbietern wie bspw. MediaMarkt, Mdbel Roller, Modepark Réther und Globus eine
weitreichende Sogkraft entfalten. Westlich sowie nérdlich hiervon befinden sich
die Siedlungsgebiete des Ortsteils Sievershagen, deren Bebauungsstruktur durch
freistehende Ein und Mehrfamilienhduser gepragist.

Abbildung 3: Blick entlang der Rostocker StraRe in dstliche Richtung
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Abbildung 4: Fachmarktagglomeration Schutow 6stlich des Vorhabenstandorts

Abbildung 5: Blick entlang der Rostocker Straf3e in westliche Richtung

Abbildung 6: Fachmarktagglomeration OstseeparBievershagenwestlich des Vorhabenstandorts
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Die Gemeinde Lambrechtshagen verfugt nicht tGber ein kommunales Einzelhandels-
konzept. Allerdings umfasst das regionale Einzelhandelskonzept des Stadtnland-
Raums Rostock (kurz: SUR Rostocklis dem Jahr 201lauch die Gemeinde Lamb-
rechtshagen undweist den unmittelbar westlich an das Vorhabenareal angrenzenden
Verbundstandort als Fachmarktagglomeration (kurz: FMA) Ostseepark Sievershagen
aus. Eine eindeutige rdumliche Abgrenzung nimmt das Konzept des SUR hierbei nicht
vor. Aufgrund der rdumlichen Lage des Vimabenstandorts kann dieser al§unktionaler
Bestandteil der FMA Ostseepark Sievershageetrachtet werden. Auch der unmittel-
bar 6stlich an das Vorhabenareal angrenzende Verbundstandort (u.a. Bauhaus, Ikea,
Poco) ist gemalR den Einzelhandelskonzept der Hansestadt Rostock aus deJahr
2018 als Fachmarktagglomeration (FMASchutow klassifiziert.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung istie Ansiedlung eines HornbachBau
und Gartenmarkts mitrd. 17.050 gm VerkaufsflacheZudem soll im BPIlan eine kinf-
tige Erweiterungsoption fiir Gartenfreiverkauf auf der Parkplatzflache (rd. 3.450 qm)
festgehalten werden (u.a. Ausstellungsflachen mit Preisauszeichnungen, Sonderakti-
onen wie z.B. Weihnachtsbaumverkauf), sodass dierspektivische Gesamtverkaufs-
flache rd. 20.500 gm umfassenkann. Diese Verkaufsflache soll der hier vorgelegten
Vertraglichkeitsuntersuchung zugrunde gelegt werden.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens lieglabei klar imnicht-zentrenrelevan-
ten Bau und Gartenbedarf Die Verkaufsflache flizentrenrelevante Randsortimente
Haus und Heimtextilien, Hausrat/Wohnaccessoires, Blumen (indoor) soll dabei auf
max. 800 gmbegrenzt werden.

Zudem sind alsuntergeordnetes Randsortiment die nichtzentrenrelevanten Sorti-
mente Leuchten/Lampen, Tierbedarf, Campingartikel, Teppiche/Bodenbelagerge-
sehen. Diese sind allerdings von ihrem Verkaufsflichenumfang noch nicht n&her
bestimmt. Aufgrund der fehlenden Zentrenrelevanz und des voraussichtlich begrenz-
ten Verkaufsflachenumfangs ist gleichwohl nichtvonmehr als unwesentlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und das Versorgungsgleichgewicht
auszugehen.

Vor diesem Hintergrund wird in der nachfolgenden Vorhabemund Wirkungsprognose
unterstellt, dass die geplanten rd19.700 gm Verkaufsflachefir nicht-zentrenrele-
vante Sortimentevollstdndig auf das Segment Bauund Gartenbedarf entfallen, um
die Wirkungen im Kern bzw. Hauptsortiment nicht zu unterschatzen Jeder gm fiir
nicht- zentrenrelevante Randsortimente wére dann im Laufe des Planungsprozesses
vom Hauptsortiment abzuziehen, was sich dann beim Bawnd Gartenbedarf wir-
kungsmildernd auswirken wiirde.
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Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens

Branchenmix VKF in q

Bau- und Gartenbedarf (nicht-zentrenrelevant) 16.250
Baubedarf (inkl. Baustoffe) 11.530
davon Bau- und Heimwerkerbedarf* (warm) 7.210
davon Baustoffe (kalt) 2.170
davon Baustoffe (frei) 2.050
davon Gas-Lager 100
Gartenbedarf 4.720
davon Gartenmarkt (warm) 2.360
davon Gartenmarkt (frei Uberdacht) 800
davon Gartenmarkt (frei) 1.560
zentrenrelevante Randsortimente** max. 800

Gesamt (Planung) 17.050

Bau- und Gartenbedarf (nicht-zentrenrelevant) -

Erweiterungsoption Gartenfreiflache Sy

Gesamt (inkl. Erweiterungsoption) 20.500

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers. *inkl. nicht-
zentrenrelevanter Randsortimente Leuchten/Lampen, Tierbedarf, Campingartikel,
Teppiche/Bodenbelage **Haus- und Heimtextilien, Hausrat/Wohnaccessoires, Blumen
(indoor)

Tabellel: Sortimentsstruktur des Vorhabens

An derRostocker Stral3e in LambrechtshageiSievershagen ist die
Ansiedlung einesHornbach- Bau- und Gartenmarkts mit rd20.500 gm
Verkaufsflache (inkl. Erweiterungsoption von rd. 3.45@m) geplant.

Das Hauptsortiment Bau und Gartenbedarf ist als nicht
zentrenrelevant einzustufen. Zentrenrelevante Randsortimente sollen
auf max. rd. 800 gm Verkaufsflache begrenzt werdemer
Vorhabenstandort befindet sich 6stlich des Ostseeparks Sievershagen
(Gemeinde Lambrechtshagen) und westlich der FMA Schutow
(Hansestadt Rostock).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raunund zentral6rtliche Struktur

Die Gemeinde Lambrechtshagenbefindet sich im Landkreis Rostock im Norden des

Bundeslands MecklenburgVorpommern. Zusammen mit der Hansestadt Rostock, der

Stadt Ribnitz Damgarten sowie der Gemeinde Ahrenshoop bildet der Landkreis
Rostock dieRegiopolregion RostockGelegen imjstlichen Ortsteil Sievershagen, ist der
Vorhabenstandortin unmittelbarer Grenzlage zur kreisfreien unéHansestadt Rostock
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Abbildung 7: Lage im Raum

Dieverkehrliche Anbindungvon Lambrechtshagenrerfolgt Gber die Bundesstral3e 105,
die in Ost West-Richtung durch den Ortsteil Sievershagewerlauft und von Rostock
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Uber Bad Doberan bis nach Wismais wichtige Pendler und Hauptverkehrsachseun-
giert.Von besonderer Bedeutung ist weiterhin die Bundesstraf3e BQdie in Nord Stid-
Richtungdas westliche Stadtgebiet von Rostock durchziehind die Anbindungder Ge-
meinde an den RostockerNordensowie an die Bundesautobahn 2@Rostock agvismar

- Lubeck) gewahrleistet. Uber einen eigenen Bahnhof bzw. eine direkte Anbindung an
den Schienenverkehr verfligt die Gemeindeambrechtshagennicht. Der Hauptbahn-
hof Rostock ist in rd. &m dstlicher Entfernungzu verortenund gewahrleistet die An-
bindung an den Regionalund FernverkehrDartber hinausbefinden sichdiverse(Bus-
und StraRenbahn) + DOWHVWHOOHQ LP ZHVWOLFKHQ 5RVWRFNHU 6
6%G¢ XQG =6RVIWRFB Hitekte Anschluss an den regionale®@PNVin
Lambrechtshagen erfolgt tiber die Buslinien 12{Rostock- Rerik) und 128 (Rostock-
Bad Doberan)

Der GemeindeLambrechtshagenist vonseiten der Landes bzw. Regionalplanung
keine zentralértliche Funktion zugeordnet sie liegt innerhalb desVerflechtungsbe-
reichs des Oberzentrums Rostock.Dieses grenzt unmittelbar dstlich an Lambrechts-
hagen an. Mit Bad Doberan liegtlas nachstgelegene Mittelzentrum in rd. 9 km
westlicher Entfernung. Die n&chstgelegene@rundzentren stellenKropelin in rd. 18 km
westlicher und Satowin rd. 21 km std-westlicher Entfernung dar. Dariiber hinaus ist
die GemeindeLambrechtshagen dem Stadt Umland-Raum Rostock zugehdrig

Aufgrund der unmittelbaren Lagean der Ostseesowie der Nachbarschaft zur Mecklen-
burgischen Seenplatte im Siiden nimmt der Tourismus eine tragende Rolle liand-
kreis Rostockein. So wurden im Jahr 2023 insgesamt rd. 5,3 Mio. Ubernachtungen
gezahlt bei rd. 1,1 Mio. Gasteankunftehlm Landkreis befinden sich diverse Urlaubs-
orte und Heilbader mit besonderer Bedeutung fur den Ostseetourismus (u.a. Graal
Muritz und Kihlungsborn). Auch die unmittelbar angrenzende Hansestadt Rostock
stellt mit rd. 2,2 Mio. jahrlichen Ubernachtungen und rd. 80000 Gasteankinftenei-
nen wesentlichen Tourismusanker Mecklenburg/orpommerns dar.Von dem hohen
Tourismusaufkommen kann auch die Gemeinde LambrechtshagenForm von erhéh-
ten Frequenzenein Stick weit profitieren, da diese unmittelbar an die Hansestadt
Rostock angrenzt und mit der Fachmarktagglomeration bzw. dem Einkaufszentrum
Ostseeparkebenfalls eine sogkraftige Handislage verzeichnet, die ein breites Spekt-
rum an Sortimenten abdeckt. Unmittelbaistlich hiervon befindet sich der Vorhaben-
standort.

3 Landesamt fiir innere VerwaltungoStatistisches Amt MecklenburgVorpommern. Ankiinfte, Ubernachtungen und Aufenthaltsdauer

der Gaste in Beherbergungsbetrieben (einschlieRlich Camping).
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Sozio6konomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklungin Lambrechtshagenverlief seit 2019 mit einem jahrli-
chenWachstum vonrd. +0,7 %p.a. positiv Auch die umliegenderStadte und Gemein-
den Kritzmow, Kropelin, Bad Doberarund Rostock verzeichnen eine positive
Entwicklung im Betrachtungszeitraum Damit folgen sie dem allgemeinen Trend des
Landkreises Rostock mit einem jéhrlichen Wachstum vad. +0,6 % p.a und demBun-
desland Mecklenburg Vorpommern d.+0,2 % p.a.).

Insgesamt lebten inLambrechtshagenim Jahr2024

rd. 2.960 Einwohner.

Der Landkreis Rostock wies eine Einwohnerzahl von rd. 221.430 Einwohnern auf, die
Hansestadt Rostock von rd. 210.800 Einwohnern.

Einwohnerentwicklung in Lambrechtshagen im Vergleich

+/- 19/24
Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land . in %
Lambrechtshagen 2.855 2.955 100 3,5 0,7
Kritzmow 3.875 4.015 140 3,6 0,7
Kropelin, Stadt 4.784 4.816 32 0,7 0,1
Bad Doberan, Stadt 12.491 13.105 614 4,9 1,0
Rostock, Hansestadt 208.886 210.795 1.909 0,9 0,2
Landkreis Rostock 215.113 221.431 6.318 2,9 0,6
Mecklenburg-Vorpommern 1.609.675 1.629.464 19.789 1,2 0,2

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Fir diePrognose der Bevélkerungsentwicklundn Lambrechtshagenkann in Anleh-
nung an die Prognose von MiResearcht unter Beriicksichtigung der tatséchlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwoh-
nerzahlen auch in den nachsten Jahreleicht positiv entwickeln werden. Im Jah2028
(dem moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist immbrechtsha-
gendaher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 2.990 Einwohnern.

Fiir die Hansestadt Rostock muss mit Blick auf die vorliegenden Einwohnerprognosen
von einem leichten Einwohnerriickgang bis 2028 auf rd. 209.800 Einwohner ausge-
gangen werden. Im Landkreis Rostock wird hingegen die Einwohnerzahl bis 2028 auf
rd. 222.550 Einwohner ansteigen

4 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MResearch 2®4. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veréanderung auf Ebene der Stadind Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohne5.1
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).
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Lambrechtshagenverfugt tiber eineeinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffef von
106,4. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Rostock (93,2), der Hansestadt Rostock (92,7yowie zum Landesdurchschnittvon
Mecklenburg-Vorpommern (91,4) deutlich Gberdurchschnittlich aus, was sich positiv
auf die einzelhandelsrelevanten Entwicklungspotenziale in der Gemeinde auswirkt.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induziereninsbesondere aufgrund der positiyporognostizierten
Einwohnerentwicklungsowie der Uberdurchschnittlichen
Kaufkraftkennziffer der Gemeindezuséatzliche Impulse fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung inLambrechtshagen Dem
gegenuberstehend verzeichnen sowohl der Landkreise Rostock als
auch dieunmittelbar 6stlich angrenzendeHansestadt Rostock
unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern, aus denen ein
signifikanter Anteil der kiinftigen Kunden des Vorhabenstammen
wird. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens bericksichtigt.

5 Vgl. MBResearch: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 284. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhabenin Lambrechtshagen tbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fur die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtingigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirkeDartber hinaus ist

zu bericksichtigen, dass es sich bei dem Vorhaben um die Ansiedlung des ersten Horn-
bach-Markts in Mecklenburg Vorpommern handelt und der kiinftigeBetrieb in Kom-
bination mit dem Agglomeationsumfeld eine hohe Strahlkraft in das Umland
induzieren wird.

Wettbewerb imUntersuchungsraum

Im Wettbewerb stehtdas Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Bau-
markten und Gartencentern, die in &hnlicher GréRenordnung wie das Vorhaben agie-
ren. Daruber hinaus sind weitere Fachmarkte und -geschéafte mit
baumarktspezifischem Sortiment zu berlcksichtigen, welee sich ebenfalls auf die
Auspragung des Einzugsgebietauswirken kdnnen (u.a. Baustoffhandler, Spezialge-
schafte etc.).

Innerhalb der Gemeindd_ambrechtshagenselbst ist gegenwartig keine mit dem Vor-
habenmarkt vergleichbare Angebotsform zu verorten. So ist momentan kein klassi-
scher Bau und/oder Gartenmarkt in der Gemeinde anséssig, welcher in direkter
Konkurrenz zu dengeplanten Hornbach- Markt stiinde.

AuRRerhalb des Gemeindegebiets von Lambrechtshagen nimmt die Wettbewerbs-
dichte v.a. in dstliche Richtung (Stadtgebiet Rostock) deutlich zuDem gegentiberste-
hend stellt sich das Konkurrenzgefiige innerhalb des Landkreises Rostock
Uberschaubar dar Als wesentliche tGberértliche Wettbewerber sindm weiteren Umfeld
des Vorhabenstandortsfolgende Standorte aufzufihren:

, Ostlich des Vorhabenstandorts ist im Stadtgebiet der Hansestadt Rostocleine
hohe Wettbewerbsdichte festzustellen. Unmittelbar an den Standort angrenzend
befindet sich die Fachmarktagglomeration Schutow, die durch einen gro3flachigen
Bauhaus-Markt sowie weitere sogkraftige Einzelhandelsbetriebe (u.dkKEA, Poco
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und Bike Market)gepragt ist. Dartiber hinaus ist im sudlichen Stadtgebiet Rostocks
ein Hagebaucentrum verortet(rd. 9 km suddstlich vom Vorhabenstandort) Weiter-
hin befindet sich norddstlich des Vorhabenstandortsin rd. 4 km Entfernung ein
Toom-Baumarkt. Auch im 6stlichen Stadtgebiet von Rostock bzw. den daran an-
grenzenden Kommunen sind diverse grof3flachige und leistungsféahige Anbieter im
Bau- und Gartenbedarf zu verorten (u.a. Hagebaucentrum, GrénfingeiGarten-
center, Globus Baumarkt, Toom)/or dem Hintegrund der dichten Wettbewerbs-
struktur ist davon auszugehen, dass didbschdpfungspotenzialedes Vorhabens
aus ostlicher Richtung ein Stiick weibegrenzt werden.

In westlicher Richtungist eine abnehmende Wettbewerbsdichte zu verzeichnen,
was maf3geblichauf die ebenfallsabsinkende Siedlungsdichte in &m durchland-
liche Strukturengepragten Raum zuriickzufuhren ist. Der nachstgelegene gré3ere
Bau(stoff )markt befindet sich in der Stadt Kropelintd. 18 Kilometer westlich des
Vorhabenstandorts. Dieser fallt mit knapp Uber 1.000 gm Gesamtverkaufsflache
deutlich kleiner aus.Im rd. 30 km entferrt gelegenenNeubukow sind mit den An-
bietern Team Baucenter und Sonderpreis zwi Anbieter des Bau und Gartenbe-
darfs zu verorten.

Sudlich des Vorhabenstandortsefindet sich in rd. 10 km Entfernungn der Ge-
meinde Stabelowzudem ein TeamBaucenter- Markt, welcher ebenfallsim Ver-
gleich zu den grol3en Baumarktetten auf einer deutlich kleiner dimensionierten
Verkaufsflache agiert.
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somitv.a. dstlich des Vorhabenstandorts von einer intensiven Wettbe-
werbssituation auszugehen, die sich limitierend auf die rAumliche Ausdehnung des

Einzugsgebietsbzw. die moéglichen Abschdpfungspotenzialeauswirkt. Dem gegen-

Uberstehend nimmt die Konkurrenzstruktur zum Vorhaben in Richtung Westen infolge

der ebenfalls sinkenden Siedlungsund Angebotsdichte deutlich ab.

Herleitung des Einzugsgebiets

DasEinzugsgebiet des Vorhabensrientiert sich an der 0.g. Wettbewerbssituation im

Raum sowie der verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts. Aufgrund der

positiven Standortfaktoren sowieder reinen Gréf3e des Vorhabenmarktsin Kombina-
tion mit der Tatsachse, dass es sich um den ersten Hornbagharkt in Mecklenburg

Vorpommern handelt- erstreckt sich das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens

Uber einen weitlaufigen Bereich, der sich auf eine maximale Pivahrtzeit vongut 20
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Minuten beschrankt. Dartber hinaus limitiert die Wettbewerbsstruktur im Rostocker
Stadtgebiet sowie den umliegenden Kommunen die Ausdehnung des Einzugsgebiets
in 6stlicher Richtung erheblich. Auch naturrdumliche Barrieren wie die Ostsee im Nor-
den und die Warnow im Osten sow@ominante Verkehrstrassenwie die A20 im Stiden
wurden fur die Abgrenzung bericksichtigtAufgrund der Distanzempfindlichkeit der
Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen
Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das Einzugsgebiet fir die weiteren Betrach-
tungen inunterschiedliche Zonenuntergliedert wurde.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

Die Zone laumfasst neben der Gemeinde Lambrechtshagen (=Vorhabenkommune)
noch die nordéstlich angrenzende Kommune AdmannshageBargeshagenMal3geb-
liche Wettbewerber im Bau und Garterbedarf sind hier nicht vorzufinden.
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Die Zone 1berstreckt sich aufTeile des westlichen Stadtgebiets va direkt an Lamb-
rechtshagen angrenzenden Rostock, einschlie3lich der Stadtteile Evershageuond
Reutershagensowie Teile von Schmarlind der Kropeliner TorVorstadt.

Zu der Zone 2agehéren die im westlichen Umland gelegenen Gemeinden Elmen-
horst/Lichtenhagen, Nienhagen (Ostseebad), Borgerend®ethwisch (Seebad), Bad
Doberan, Wittenbeck, Kihlungsborn (Ostseebad), Steffenshagen, Reddelich, Krépelin,
Retschow, Hohenfelde, BartenshagerParkentin, Satow, Stabelow, Kritzmow, Papen-
dorf sowie Teile der Gemeinden Jirgenshagen und Ziesenddie nérdliche Begren-
zung der Zone bildet die Ostseekilste, wéhrend im Suden di@®die Abgrenzung des
Einzugsgebietes markiert.

DieZone 2bumfasst die norddstlichen Stadtteile Rostocksn Form vonwarnemitinde,
Diedrichshagen, Lichtenhagen, Grol3 Klein sowie Lutten Kleind Teile von Schmarl
Dartber hinaus zahlen die stdlichen und zentralen Stadtgebiete Rostocks zu dieser
Zone, darunter die Stadtteile Gartenstadt, Hansaviertel, Biestow, Stidstadt, Stadtmitte
sowie der sudliche Teilbereich der Kropelinefor-Vorstadt. Die 6stliche Begrenzung
der Zone2b wird durch den Wasserlauf der Unterwarnow bzw. im weiteren Verlauf der
Warnow im Mrd- Std- Richtung definiert.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 2380 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kartsis zum Prog-
nosejahr 2028 von einem abnehmenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet
ausgegangen werden von insgesamt

rd. 223.000 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Lambrechtshage!

Bereich 2024 2028
Zone la 5.826 5.770
Zone 1b 30.625 30.480
Zone 2a 53.310 53.630
Zone 2b 133.726 133.100
Einzugsgebiet 223.487 222.980

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

Tabelle3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Hinzu kommen noch Streukundenpotenzialevon rd. 15 %, diedurch die unmittelbare
Lage an der stark befahrenen B 10als wichtige (Arbeits )Pendlerachsesowie der di-
rekten Nachbarschaft zum Einkaufszentrum Ostseepark als auch zur Fachmarktagglo-
meration Schutow begunstigt werden.
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4.4 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkr&fim Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten PreKopf- Ausgabesatzed betragt das Nachfragepotenzial fur die
vorhabenrelevanten Sortimente(Bau- und Gartenbedarf sowie die zentrenrelevanten
Randsortimente)aktuell rd.224,6 OLR -

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2028 etigesichts der
prognostizierten Bevolkerungsriickgéngem Einzugsgebiet insgesamvon einerRedu-
zierung des Nachfragepotenzials auszugehen auf

rd.224,1 OLR -- OLR -

'DYRQ HQWIDOOHQ UG ie Hauptddrtinenisgiugde @es Vorhabens in
Form desBau- und Gartenbedarf.

IDFKIUDJHSRWHQ]LDO GHV 9RUKDEHQV LQ OLR -

Daten Zone 1& Zone 1b Zone 2a Zone 2b Gesamt|
Bau- und Gartenbedarf (nicht-zentrenrelevant) 4,2 19,1 36,4 83,6 143,4
zentrenrelevante Randsortimente 2.4 10,8 20,5 47,0 80,7

davon Haus - und Heimtextilien 11 4,9 9,4 215 36,8
davon Hausrat/Wohnaccessoires 11 4,8 9,2 21,0 36,0
davon Blumen 0,2 1,0 2,0 4,6 78
Gesamt 6,6 29,9 56,9 130,7 2241

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist von einentensiven Wettbewerbsintensitéat in

ostlicher Richtungauszugehen Demgegenuberstehend fallt die

Wettbewerbsstruktur in stdlicher und westlicher Richtung deutlich

geringer aus und induziertdeutliche Abschdpfungspotenziale durch

das Vorhabenlnsgesamtbetragt das Kundenpotenziaim

Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell etwa 22300 Personen, welches

bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit im Jahr 2028 leicht absinken

wird. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

wird sich zur Marktwirksamkeitin 2028 auf rd.224,1 OLR - EHODXIHQ

ZDV HLQHP 5% FNJDQJ YRQ UG OLR - HQWVSULFKW
OLR - DXI GHQ +DXSWYVRU Wi 8attendetfasftH UHLFK %D X

6 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MBResearch 2024.

7 Vgl. PreKopf- Ausgabeséatze MBResearch 2023.
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Analyse der Angebotsstrukturen im
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden dievorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereicherund sonstigen Standortlageninnerhalb sowie direkt auf3er-
halb des prospektiven Einzugsgebiets analysietind bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktuim Ein-
zugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbsund Angebotssituation wurde
im Februar 2025durch Dr. Lademann & Partnegine Erhebungaller strukturpragenden
Betriebe desHauptsortiments Bau und Gartenbedarfim prospektiven Einzugsgebiet
(gemanR Kap. 4.3¥es Vorhabens durchgefiihrtDiese belief sich auf die im Einzugsge-
biet vorhanden Bau und Gartenmarkte sowie Baustoffhandler mit einer Gesamtver-
kaufsflache ab ca.500 gm.

Darlber hinaus erfolgte eine vollstdndige Erhebung aller vorhabenrelevanten Betriebe
beziglich der zentrenrelevanten Sortimente Hauss und Heimtextilien, Haus-
rat/\WWohnaccessoires sowie Blumen innerhalb der beiden Rostocker zentralen Versor-
gungsbereiche Hauptzentrum CityKernbereich und Besonderes Stadtteilzentrum
Warneminde.

Die Umsatze fur den prifungsrelevanten Einzelhandel intersuchungsraumwurden
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen
sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Kernsortiment Bau- und Gartenbedarf

Den Ergebnisserunserer Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Vorhabensvon den untersuchten Bau und Gartenmarktenund Baustoffhandlerneine
vorhabenrelevante Verkaufsflacheim Segment Bady und Gartenbedarf(ohne Rand-
sortimente) vorgehaltenvon

rd.45.700 gm.

Mit rd. 19.000 gm Verkaufsflache entfallt derquantitativ gréf3te Anteil davon auf die
Zone 1b(u.a. Bauhaudn der FMA Schutow)welche im Wesentlichen den Bereich der
Hansestadt Rostock zwischen der Gemeinde Lambrechtshagen im Westen und dem
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Wasserlauf der Unterwarnow im Osten umfasst. Auch die Zone 2b verzeichnet mit rd.
18.400 gm einen signifikanten Anteil des Verkaufsflichenbesatzes innerhalb des Ein-
zugsgebiets(u.a. Toom und Hagebaucentrum in Rostock)

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Bau- und Gartenbedarf

im Einzugsgebiet

Bau- und Gartenbedarf Verkaufsfiache in gm 8PVDW] L¢

Streulage 650 1,6
Zone la 650 1,6
FMA Schutow 14.640 32,6
Streulage 4.330 4,1
Zone 1b 18.970 36,8
Streulage 7.680 8,1
Zone 2a 7.680 8,1
FMS Charles-Darwin-Ring 9.310 8,8
FMS Trelleborger Stralle 7.420 9,9
Streulage 1.620 2,3
Zone 2b 18.350 21,0
Einzugsgebiet gesamt 45.650 67,5

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle5: Verkaufsflacher und Umsatzstrukturder untersuchten Bau und Gartenmérkte bzw. Baustoffhand-
ler innerhalb des prospektiven Einzugsgebieisn Segment Bau und Gartenbedarf

DerBrutto- Umsatz bei dem Segment Bau und Gartenbedarfinnerhalb des Einzugs-
gebiets belauft sich(untersuchte Bau und Gartenmarkte und Baustoffhdndlerphne
Randsortimente) auf insgesamt

rd.6750LR -

Diedurchschnittliche Flachenproduktivitét fir diese Sortimentsgruppe betragt insge-
samtrd.1500 - MH TP 9HUNDXIVIO|FKH

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die raumliche Lage der strukturpragen-
den Bau- und Gartenmaérkte sowie Baustoffhandleiinnerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewdbssituation im Segment Bau und Gartenbedarf innerhalb de<Ein-
zugsgebiets

Wie der Karte zu entnehmen ist, konzentriert sich der Grofteil der vorhabenrelevanten
Angebotsformenauf das Stadtgebiet der Hansestadt Rostock. Somit fallt die Wettbe-
werbsdichte dstlich des Vorhabenstandortserhaltnisméiiig hoch aus, was in direktem
Zusammenhang mit der Siedlungsdichte des unmittelbar angrenzenden Oberzent-
rums steht.Die drei wesentlichen Konkurrenzbetriebe Bauhaus (FMA Schutow), Toom
(FMS Trelleborger StraRe) und Hagebaucentrum (FMS Charl@arwin- Ring) sind alle-
samt an verkehrlich gut zuerreichenden Standortlagen an wesentlichen Hauptver-
kehrsachsen der Hansestadt verortet. Dem gegeniberstehend nimmt die
Wettbewerbsdichte in westliche Richtung ogler ebenfalls abnehmenden Siedlungs-
dichte entsprechend celeutlich ab.Neben der sehr geringen Betriebsdichte innerhalb
der Zone 2a des Einzugsgebiets fallt die Grol3endimensionierung der einzelnen Anbie-
ter ebenfalls deutlich geringer als im Rostocker Stadtgebiet (Zone 1b und Zone 2b) aus.
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Stellt manden von den untersuchten StandortlagerBetrieben generierten Umsatz im

Bau und Gartenbedarf von rd. 5 OLR - GHP NXPXOLHUWHQ 1DFKIUDJF
6RUWLPHQWVJUXSSHQ LQQHUKDOE GHV (LQ]XJVJHELHWYV J
sich eineUmsatz Kaufkraft- Relationvon rd. 4 %.Gleichwohlsich der erhobene Ver-
kaufsflachenbestand auf die Hauptangebotsformen im Einzugsgebiet konzentriert

und untergeordnete Randsortimentsbereiche (bspw. deMobel- und Elektrohandels

und der SBWaren und Kauhauser) und sehr kleinstrukturierte Anbieter nicht in die
Betrachtungfallen, deutet der Kennwert darauthin, dass ein nicht unerheblicher Anteil

des im Einzugsgebiet verflugbaren Nachfragepotenzials auch anedeistungsfahigen

Standorte im Ostlichen Rstocker Stadtgebiet (v.a. FMS Roéverdger Chaussee) sowie

die direkt angrenzenden Gemeinden Bentwisch (Toom) und Roggentin (Globus Bau-

markt) sowiein den Online HandelabflieRen2

Da mit der Vorhabenrealisierung deblornbach-Baumarktsein Teil der bestehenden
Kaufkraftabfliisse an die vorgenannten Standorte zuriickgeholt werden kann, fiihrt
das Vorhaben auch zu Umsatzriickgdngen dhinzelhandelslagen mit Fokus auf den
Bau und GartenbedarfauRerhalb des Einzugsgebietsin die Untersuchung einbezo-
gen haben Dr. Lademann & Partner ausschlieflich gigaigenden Anbieter im Batund
Gartenbedarfim dstlichen RostockerStadtgebiet sowie in den unmittelbar angrenzen-
den Gemeinden Bentwisch und Roggentiond im westlich gelegenen Neubukowda

fur diese davon auszugehen ist, dass sie von den Nachfragezufliissen aus dem Einzugs-
gebiet derzeit am starksten profitieren durften®

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur auf3erhalb des Einzugsgebiets

Bau- und Gartenbedarf Verkaufsflache in gm 8PVDW] L(

FMS Rovershager Chaussee Rostock 18.520 19,3
FMS Globus Roggentin 10.090 219
FMA Hanse Center Bentwisch 9.960 12,1
Streulage Bentwisch 700 14
Streulage Neubukow 3.250 43

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Verkaufsflaichen und Umsatzstruktur im Segment Bauund Gartenbedarf an den untersuchten
Standortlagen auRerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

8 Kaufkraftabflisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung iBegment Bau und Gartenbedarf. Aktuell erzielt
der Onlinehandel im SegmeniHeimwerken & Garten (DI¥Kernsortimente, ohne GroRhandel und Handwerker, ohne Leuchten/Lam-
pen, ohne Deko/Haus/Heimtextilien) einen Marktanteil vonrd. 7 % (/gl. HDE ONLINBMONITOR 202).

9 Tatsachlich werden sich die Wirkungen aber auch noch auf weitere Betriebe verteilen (B&8umarktein den umliegenden Mittelzen-
tren Ribnitz- Damgarten, Giistrow und Wismar Es handelt sich demnach um eind/orst- Case- Betrachtung.



25 Dr. Lademann & Partnet:

Die Rostocker StraBe (B 105) in Lambrechtshagen als Standort fiir einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Ansiedlungsvorhaben

5.1.2 Zentrenrelevante Randsortimente

Der geplanteHornbach- Baumarktwird, wie fir derartige Anbieter typisch, als Randsor-
timent die SegmenteHaus- und Heimtextilien,Hausrat/Wohnaccessoiresund Blumen
anbieten. Diese zentrenrelevanten Sortimente (geméaflRostocker Sortimentsliste)
werden allerdings auf max800 gm begrenzt undinnerhalb der Gesamtverkaufsfla-
chenstruktur des Baumarktsangeboten und sind dem KernsortimentBau und Gar-
tenbedarf somit deutlich untergeordnet.

Die in Kapitel 5.1 beschrieben&mlenkungvon Kaufkraftabflissengilt nicht nur fir das
KernsortimentBau und Gartenbedarf sondern auch fir didbaumarkttypischen Rand-
VRUWLPHQWH GD GLHVH WYUSMLMFAKHPWHEC W QDNMWHOOHQ VRP
von Kopplungseffekten eingekauft werden und die vorhabeninduzierte Umorientie-
rung von im Einzugsgebiet des Vorhabens lebenden Konsumenten bzw. der vorhaben-
induzierte Ruckgang der Besucherzahl/Kundenfrequenz in den bestehenden
Angebotsstandorten entsprechend auch zu Umsatzriickgangen bei den Randsorti-
menten fuhren wird. In die Untersuchung einbezogen haben Dr. Lademann & Partner
ausschlieBlich die Angebotsbestarde der beiden héchstrangigen Zentralen Versor-
gungsbereiche innerhalb Rostocks in Form des Hauptzentrums Ci§ernbereich und
dem Besonderen Stadtaumzentrum Warneminde da diese fur die Verbraucher aus
dem Einzugsgebiet des Vorhabens derzeit die attraktivsten Einkaufsstandorte fir
diese Sortimentsbereichedarstellen und derzeit somit am starkstenvon Nachfrage-
bindungen profitieren durften. ° Diese befinden sich beide innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets des Vorhabens.

Haus- und Heimtextilien

Den Ergebnissen der DL:Erhebung zufolge wird in den beiden untersuchten zentralen
Versorgungsbereichen in Rostock Hauptzentrum CiKernbereich und Besonderes
Stadtraumzentrum Warnemiindeeine prifungsrelevante Verkaufsflache im Segnre
Haus- und Heimtextilien vorgehalten von

rd.1.900 gm.

Davon entfallt mit rd. 1.300 gm der Schwerpunkt eindeutig auf die Rostocker Innen-
stadt (u.a. Depot und Galeria)Dem gegeniuberstehend nimmt das Besondere Stadt-
raumzentrum Warnemunde in diesem Sortimentsbereich eine eher untergeordnete
Rolle ein.

10 Tatséachlich werden sich die Wirkungen aber auch noch auf weitere Betriebe verteilen (E&hmarkte in den Stadtteilzentren in-
nerhalb Rostocks sowie Randsortimentsbereiche der groRen Mdbelmarkte und-$Barenhéuser innerhalb des EinzugsgebiefsEs
handelt sich demnach um einé\orst- Case- Betrachtung.
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Verkaufsflachen und Umsatzstruktur im Segment Haus- und Heimtextilien

Haus- und Heimtextilien Verkaufsfiache in gm 8PVDW] L{(

Hauptzentrum City-Kernbereich 1.345 2,9
Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde 510 1,4
Gesamt 1.855 4,3

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle7: Verkaufsflachen und Umsatzstruktur im Segment Hausund Heimtextilien in den untersuchten zent-
ralen Versorgungsbereichen

DerBrutto- Umsatzim Segment Haus und Heimtextilien an den untersuchten Stand-
ortlagen belauft sich auf insgesamt

uG OLR -

Diedurchschnittliche Flachenproduktivitét fir diese Sortimentsgruppe betrégt insge-
VDPW UG - MH TP 9HUNDXIVIO|FKH

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass das Segment Haugl Heimtextilien ge-
maf Rostocker Listewarden zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet wird, dieses
jedoch in den beiden untersuchten zentralen Versorgungsbereichen eine deutlich un-
tergeordnete Rollebeziglich des Gesamtverkaufsflachenbestands einnimmt. Infolge-
dessen kann dem Sortimentsbereich Hausund Heimtextilien auch fur die jeweilige
Leistungs und Funktionsfahigkeit der beiden Zentren eine tberschaubare Bedeutung
zugesprochen werdenDies unterstreicht auch die UmsatzKaufkraft- Relation von rd.
12 % bezlglich der beiden zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Einzugsge-
biets.

Hausrat/Wohnaccessoires

Den Ergebnissen unserer Erhebung zufolge wird in den beiden untersuchten zentralen
Versorgungsbereichen in Rostock Hauptzentrum CiKernbereich und Besonderes
Stadtraumzentrum Warnemundeeine priufungsrelevante Verkaufsflache im Segnre
Hausrat/Wohnaccessoiresvorgehalten von

rd.2.200 gm.

Auch in diesem Segment entfallt mit rd. 1.900 gm der Schwerpunkt eindeutig auf die
Rostocker Innenstadt (u.a. Suhl und Galeria). Dem gegenuberstehend nimmt das Be-
sondere Stadraumzentrum Warnemiinde in diesem Sortimentsbereich ebenfalls eine
deutlich untergeordnete Rolle ein.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Hausrat/Wohnaccessoires

Hausrat/Wohnaccessoires Verkaufsfiache in gm 8PVDW] L(

Hauptzentrum City-Kernbereich 1.855 4.8
Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde 310 0,9
Gesamt 2.165 57

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle8: Verkaufsflachen und Umsatzstruktur im Segment Hausrat/Wohnaccessoires in den untersuchten
zentralen Versorgungsbereichen

Der Brutto-Umsatz im Segment Hausrat/Wohnaccessoires an den untersuchten
Standortlagen belauft sich auf insgesamt

uG OLR -

Diedurchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragtinsge-
VDPW UG - MH TP 9HUNDXIVIO|FKH

Auch das Segment Hausrat/Wohnaccessoirestellt zwar eine Komponente der zen-
trenrelevanten Sortimente mit Bedeutung fur die zentralen Versorgungsbereiche dar,
nimmt insgesamt jedoch eine Uberschaubare Rolle zur Leistungsfahigkeit der beiden
untersuchten Zentren wahr.Mit einer Umsatz Kaufkraft- Relation von rd. 16 %ler bei-
den Zentren innerhalb desinzugsgebiets bezlglich des Segments Hausrat/Wohnac-
cessoires wird die Uberschaubare Versorgungsfunktion ersichtlich.

Blumen

Den Ergebnissen der DL:Erhebung zufolge wird in den beiden untersuchten zentralen
Versorgungsbereichen in Rostock Hauptzentrum Ci¥Kernbereich und Besonderes
Stadtraumzentrum Warnemundeeine priufungsrelevante Verkaufsflache im Segnrd
Blumen(indoor) vorgehalten von

rd. 330 gm.

Hierbei nehmen die beiden untersuchten zentralen Versorgungsbereicheinen na-
hezu identischen Anteil ein.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Blumen

Blumen Verkaufsfiache ingm 8PVDW] L(

Hauptzentrum City-Kernbereich 160 0,6
Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde 170 0,5
Gesamt 330 1,1

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle9: Verkaufsflachen und Umsatzstruktur im Segment Blumen in den untersuchten zentralen Versor-
gungsbereichen
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Der Brutto-Umsatz im Segment Blumen an den untersuchten Standortlagen bel&uft
sich auf insgesamt

rd.1,10LR -

Diedurchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragtinsge-
samt rd. 35 - MH TP 9HUNDXIVIO|FKH

Auch hier ist anzumerken, dass das Segment Blumkeine tragende Saule der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche darstellt, sondern
lediglich ein ergdnzendes Randsortiment des Gesamtverkaufsflachenbestandsies
spiegelt sich in der Uberschaubaren Verkaufsflachenzahl sowie dem infolgedessen ge-
ringen Umsatzanteil wider.Die prospektive UmsatzKaufkraft- Relation der beiden
Zentren von rd. 14 % innerhalb des Einzugsgebiets unterstreicht dies.

WeiteresPlanvorhaben

Im direkten Umfeld des Vorhabenstandortbesteht gegenwartigfolgendes Planvorha-
ben:

Auf der gegentiberliegenden StralRenseite der B 105 unmittelbar nérdlich des Vorha-
benstandorts besteht seit Jahren die Planung zur Ansiedlung unterschiedlicher Einzel-
handelsbetriebe (Stadtgebiet Rostock). Die aktuellen Planungen belaufen sich auf
grol3flachige Markte der bekannten Anbieter Decathlon (Sportbedarf), Hoffner und
Sconto (beide Mdbelsegment). Der hierfiir rechtskraftige Bebauungsplan soll im zwei-
ten Halbjahr 2025 vorliegen. Damit wirde das Areal kinftig durch grof3flachigen Ein-
zelhandel genutzt werden und zur SchlieBung der baulichen Liicke zwischen dem
Einkaufszentrum Ostseepark sowie dem HornbaeWorhabenstandort sidlich der B
105 und der FMA Schutow sowie dem Areal der 0.g. genannten Ansiedlung nérdlich der
B 105 beitragen.Dariber hinaus wirde sowohl mit der zu prufenden HornbaelAn-
siedlung als auch mit dem Planvorhaben aus Decathlon, Hoffner und Sconto die Strahl-
kraft des Agglomerationsverbunds im Standortumfeldnfolge des Sortimentsausbaus
als auch der steigenden Attraktivititweiter gestarkt und nachhaltig gesichert, zumal
mit Hornbach und Decathlon zwei Anbieter angesiedelt wiirden, die gegenwaértig noch
keine Niederlassung in Rostock oder im weiteren Umfeld betreiben. Fir beide Ver-
triebslinien handelt es sich jeweils um die erste Filiale innerlhallecklenburg Vorpom-
merns, was nicht nur fir den Ostseepark in Lambrechtshagen und die FMA Schutow in
Rostock,sondern fiir den gesamten Stadt Umland- Raum Rostocleine wirtschaftsfor-
dernde Bereicherung darstellt.
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsbereichen
und sonstigen Standortlagen im Untersuchungs-
raum

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortlagencharakterisiert und hinsichtlich ihrer
Funktionsfahigkeit bewertet.

Gemal den Festlegungen im Einzelhandelskonzept der StaRlbstock aus dem Jahr
2018 (Teilfortschreibung 2020) sowie dem Konzept des Stadt Umland-Raums
Rostock aus dem Jahr 201befinden sich folgendeEinzelhandelslagermit ausgewie-
sener Standortkategorieim Untersuchungsraum die im Rahmen der vorliegenden Pri-
fung untersucht wurden:

Zentraler Versorgungsbereich
» Hauptzentrum City- Kernbereich in RostocKim Einzugsgebiet)

Besonderes Stadtaumzentrum Warenmuiinde in RostocKim Einzugsgebiet)

Fachmarktagglomeration
FMA Schutow in Rostocim Einzugsgebiet)
FMA Hanse Center in BentwisqauRerhalb des Einzugsgebiets)

Fachmarktstandort
FMS Trellebrger Stral3e in Rostockim Einzugsgebiet)
FMS CharlesDarwin-Ring in RostocKim Enzugsgebiet)

. FMS Roverstiger Chausseén Rostock(aul3erhalb des Einzugsgebiets)
FMSGlobus in Roggentirfaul3erhalb des Einzugsgebiets)
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Abbildung 11: Ubersichider untersuchten Standortlagen im Untersuchungsraum
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ZVB Hauptzentrum CityKernbereich in Rostock

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Die Innenstadt erstreckt sich entlang der zwei
Achsen Krdpeliner Strae und Lange Straf3e so-
wie Neuer Markt. RAumliche Abgrenzung: Nordl.

Am Strande, stdl. Wallstral3e, westl. Am Kanons-

berg/Beim Grlinen Tor und 6stl. Kleine Wasser-
straRe/GroRRe Wasserstrafie.

Versorgungsfunktion
Hauptzentrum

@-O-O stadtebau/Umfeld

In den Nebenlagen dominieren Gastronomie und
Wohnnutzungen; Umfeld durch verdichtete
Wohnnutzung gepragt

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur

Die Einzelhandelsstruktur setzt sich aus kleintei-
ligen Anbietern in Geschaftshausern, den Ein-
kaufszentren KTC und Galerie Rostocker Hof
sowie dem Kaufhaus Galeria zusammeNeben
dem hohen Anteil bekannter Filialisten sind auch
inhabergefuhrte Geschéfte zu verzeichnenDie
hohe Einzelhandelsdichte entlang der Krépeliner
StralRe nimmt in den Nebenlagen stark ab. Das
Angebotsniveau ist insgesamt als mittelpreisig
zu bewerten.

@-O-O Branchen-Mix

Es wird ein umfangreiches Warenangebot in al-
len Branchen vorgehalten. Der Schwerpunkt liegt
allerdings im mittelfristigen bzw. modischen Be-
darfsbereich.

@-O-O Magnetbetriebe

Stiddtebauliche Analyse

@-0O-O Bebauungsstruktur

Die Innenstadt weist eine hohe Nutzungsmi-
schung auf. Die Hauptgeschaftslage wird durch
Geschéftsstrallen und Platze erganzt, die ein
verzweigtes System auginzelhandelslagen bil-
den. Durch das lineare Einzelhandelsband der
Kropeliner StralRe besteht eine klare Grund
struktur. In den Nebenlagen dominieren Gastro-
nomie und Wohnnutzungen.

@-C-O Erreichbarkeit MIV/IOPNV

Gute verkehrliche Erreichbarkeit Giber dieange
StralRe, AugustBebel Stralle und die Stral3e "Am
Strande". Sehr gute Anbindung durch insgesamt
funf StraBenbahnhaltestellen (drei davon ent-
lang der Langen Straf3e), welche von vier Linien ir
10- mindtiger Taktung angefahren werden.

@-0O-O FuRlaufige Erreichbarkeit
Die Anbindung Uber FuBund Radwege aus den
umliegenden Wohnquartieren ist gewahrleistet.

@-0O-O stellplatzangebot

Ausreichendes Angebot an kostenpflichtigen
Parklatzen in insgesamt acht Parkhausern sowie
zusatzlich auf zwei Parkplatzen vorhanden.

@-0O-O Aufenthaltsqualitéten

Hohe Aufenthaltsqualitéat im Zentrum durch den
luckenlosen Nutzungsbesatz entlang der Ful3-
gangerzone sowie zwei Platze (Neuer Markt, Uni-
versitatsplatz) mit Griinanlagen, Bankeund
Springbrunnen. Deutlich geringere Aufenthalts-
qualitat entlang der Langen Stral3e.

@-O-O Leerstandssituation
Geringe Leerstandsquote in der Hauptge-

U.a. Media Markt, Zara, H&M, P&C, TK Maxx, Ga Schéftslage sowie den Nebenlagen.

leria, Thalia, Hugendubel

@-O-O Ergénzende Nutzungen
Zahlreiche Dienstleistungeraller Artsowie 6f-
fentliche und kulturelle Einrichtungen.
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Der ZVB Hauptzentrum CigKernbereich stellt denHauptgeschéftsbereich des Ober-
zentrums Rostockin Form der Innenstat dar. Geprégt durch ein breitesSpektrum be-
ziglich des Einzelhandels mit Schwerpunkt im mittelfristigen bzw. modischen
Bedarfsbereich sowie einem umfangreichen Angebot aarrondierenden Komplemen-
térnutzungen und einer hohen Aufenthaltsqualitdtist dem zentralen Versorgungsbe-
reich eine hohe Leistungs sowie eine zukunftssichere Funktionsféhigkeit zu
attestieren.
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ZVB Besonderes StadtraumzentruVarnemiinde in Rostock

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Der ZVB liegt im nordwestliche®eebad
Warnemiinde Raumliche Abgrenzung: Nordl.
Seestralle sudl.Kirchenplatz/Am Bahnhof westl.
KurhausstrafBeund 6stl. Verlauf der Mittelmole

Versorgungsfunktion
Stadtteilzentrum fiir Warnemiinde mit gesamt-
stadtischer und v.a. touristischer Bedeutung

@-O-O stadtebau/Umfeld

Im sudl. und westlUmfeld dominiert Wohnnut-
zungin Form aufgelockerter Bebauungsstruktu-
ren (Ein- und Mehrfamilienh&auser); im Norden
Strandflachen bzw. Ostsee angrenzend

Funktionale Analyse

O-©-O Einzelhandelsstruktur
Einzelhandelsstrukturbesteht aus kleinteiligen
inhabergefuhrten Fachgeschéaftenin Erdge-
schosslageder zusammenhangenden Reihen-
hausbebauung Insgesamtnur wenige
Filialbetriebe im ZVB vorhanderDieerhfhte Ein-
zelhandelsdichterund um den Leuchtturm, ent-
ODQJ GHU 3URPHQDGH o$P 6W
Mihlenstra3e und am Kirchplatnimmt in den
Nebenlagen stark abAngebotsniveau ist insge-
samt als mittelpreisigeinzustufen

O-©-O BranchenMix
DerEinzelhandelsshwerpunkt liegt im mittel-
fristigen bzw. modischen BedarfsbereichWéah-
rend der periodische Bedarf ebenfalls verstarkt
vertreten ist, nimmt der langfristige Bedarf eine
untergeordnete Rolle ein.

@-O-O Magnetbetriebe
U.a.Edeka, Rossmann, Tom Tailor, Wellensteyn

@-0O-O Ergénzende Nutzungen
Schwerpunkt imGastronomie- und Gastge-
werbe; darliber hinaus zahlreich®ienstleistun-
genalsauch 6ffentliche und kulturelle
Einrichtungen

Stiddtebauliche Analyse

@-0O-O Bebauungsstruktur

Hohe Nutzungsmischungin kleinteiliger und
dichter Bebauungsstrukturentlang der Haupt-
achsen Am Strom und Mihlenstrasowie rund
um den Kirchplatz als zentrale Anlaufstellévit
zwei- bis viergeschossiger Bausubstanz verhalt-
nismaRigniedrig. In den Nebenlagen dominiet
klar die Wohnfunktion bzw. Ferienwohnungen.

@-O-O Erreichbarkeit MIV/IOPNV

Gute verkehrliche Erreichbarkeiaus sudl. Rich-
tung Uber dieB 103 (Rostocker Str./ Am Bahn-
hof). Aus westl. Richtung fihrt die L 12 (Parkstr.)
in den ZVB. Bahnhof Warnemiinde fungiert als
Fernverkehrshaltestelle und wird von drei Stra-
Renbahnlinien (S1, S2 und S3) in @ninltiger
Taktung frequentiert. Mehrere Bushaltestellen
der Linie 37 innerhalb des &ntrums.

@-0O-O FuRlaufige Erreichbarkeit
Die Anbindung Uber FuBund Radwege aus den
umliegenden Wohnquartieren ist gewahrleistet.

@-0O-O stellplatzangebot

Ausreichendes Angebot an kostenpflichtigen
Sammelparklatzen (bspw. Kirchplatz und Mittel-
mole) sowie teilweise strallenbegleitendes Par-
ken méglich

@-O-O Aufenthaltsqualitéten

Hohe Aufenthaltsqualitatim Norden rund um
den Leuchtturm, im Osten entlang der Prome-
QDGH o$P ®WedimR Beteich des Kirchplat-
zes.Nahezu im gesamten ZVB Gastronomie mit
AufRenbestuhlung vorhanden. Insgesamt sehr
sauberer Straf3enraum. Urlaubsatmosphére in-
folge der direkten Nahe zur Ostsee spurbar und
positiv wahrzunehmen.

@-O-O Leerstandssituation
Geringe Leerstandsquote in de Hauptge-
schéftslagen und in den Nebenlagen.
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Der ZVB Besonderes Stadtraumzentrurdvarnemiinde fungiert als leistungsfahiger
zentraler Versorgungsbereich miversorgungsfunktionen fiirdas nérdliche und &stli-
che Rostocker Stadtgebieund verfiigt v.a.auch tibertouristische Bedeutung.Neben
dem Einzelhandelsschwerpunkt im mittelfristigen bzw. modischen Bedarf {iberneh-
men v.a. die gastronomischen Angebote eine ebenfalls tragende Rolle fiir die Leis-
tungsféhigkeit des Zentrums. Als touristisch gepragter ZVB zeichnet sich dieser durch
eine hohe Aufenthaltsqualitét und eine funktionsfahige Performance aus.

Sonstigepragende Standortlagen

Darlber hinaus finden sich weitere pragende Einzelhandelslagen im Untersuchungs-
raum, die jedoch nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind. Darunter
fallen die Fachmarktagglomerationen RostockSchutow und das Hanse Center in
Bentwisch sowie d& Fachmarktstandorte Trelleborger Stral3e, CharleBarwinRing,
Rovershager Chaussee un@lobusRoggentin.

FAVIASchutowin Rostock

Die Fachmarktagglomeration Schutow liegt als Ergéanzungsstandort in dezentraler
Lage im westlichen Stadtgebiet von Rostock und grenzt unmittelbar dstlich an den Vor-
habenstandort an. Auf einer Flache von rd. 45.800 gthsetzt sich der Standort aus
mehreren, von aul3en erschlossenen grof3flachigen Fachmarkten zusammen. Die Aus-
strahlung des Standorts reicht aufgrund der autoorientierten Lage am Stadtrangeit
Uber die Stadtgrenzen Rostocks hinaus.

Die verkehrliche Anbindungist Uber die direkte Zu und Abfahrt von der Uberértlich

verlaufenden B105 sowie der Messestral3e in Richtung des nérdlichen Stadtgebiets als

sehr gutzu beurteilen =XGHP LVW GHU 6WDQGRUW GXUFK GLH %X
5RVWRFN¢ XQG OHVVHVWUDiH DQ GDV ,ITHQWOLFKH %XVYH

n Einzelhandels und Zentrenkonzept fur die Hanse und Universitatsstadt Rostock 2018 (Junker + Kruse)
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laufige Erreichbarkeit des Standorts ist durch die Ausrichtung atfkw Kunden sowie
die dezentrale Lage allerdings nur eingeschrankt gegeben.

Abbildung 12: BauhausMarkt in der FMA Schutow in Rostock

Die Einzelhandelsstrukturdes Standorts ist hauptsachlich gepragt von Fachmarktan-
geboten fir Guter desmittel - und langfristigen Bedarfs. Insbesondere sind die Sorti-
mente Mobel/Einrichtung und Bau und Gartenbedarf durch die grof3flachigen
Betriebe der FilialisterBauhaus IKEAund POCOQvertreten. Zudem ist am Standort ein
Netto- Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Als ergadnzende Einzelhandelsbetriebe
sind zusatzlich ein Fahrradfachgeschéft, Gebrauchtwarenhandleein Sanitatshaus
und inhabergefiihrte Mobelgexhéfte ansassig.

Als wesentlicher Wettbewerber fur das Vorhaben ist d8auhaus Markt am Standort
zu betrachten. Mit einer Verkaufsflache von rd. 14.60gm liegt der Markt damit Uber
der durchschnittlichen VerkaufsflachengroRe der Vertriebslinie von 11.90Gym.*?

Hinzu kommen ein zeitgemales Erscheinungsbildie gute verkehrliche Erreichbarkeit
sowie die 0.g. Agglomerationseffekteweshalbdem Betrieb eine stabile und zukunfts-
sichere Marktposition zu attestieren ist.

Die FMA Schutow stellt einen sogkréftigen Verbundstandort mit Schwerpunkt im lang-
fristigen Bedarf dar und umfasst mit dem anséssigen Bauhaudarkt den gegenwartig
attraktivsten und leistungsfahigsten Baumarkt innerhalb des Einzugsgebiets bzw. des
gesamtenUntersuchungsraums.

12 Vgl. Retail Reals Estate Report der Hal@®ruppe 2024/25 .
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AVIAHanse Centelin Bentwisch

Das Hanse Center befindet sich imentraler Lage innerhalb der Gemeinde Bentwisc¢h
die unmittelbar dstlich an die Hansestadt Rostock angrenzt. Das nérdliche Umfeld des
Standorts ist vorrangig durch gewerbliche Nutzungen gepragt, wahrend sich im std-
westlichen Bereich Gberwiegend Wohnsiedlungen befinden.

Dieverkehrliche Erreichbarkeitist aufgrund der entlang des Standortbereichs verlau-
fenden B 105, die alswichtige Verkehrs und Pendlerachseeine hohe Verkehrsfre-
guenz aufweist, als sehr gut zu bewerten. Die Hauptverkehrsachse bindet dabei die
Agglomeration andie 6stlichen Bereiche der Hansestadt Rostockowie in Richtung
Westen an die umliegenden Gemeinden bis nach Stralsund. In unmittelbarer Nahe be-
findet sich aul3erdem die A 19 (RostoclOst).

DieEinzelhandelsstrukturdes Standorts wird durch Guter aller Bedarfsklassen gepragt
und ist insbesondere durch eine Vielzahl an (z.T. gro3flachigen) Einzelhandelsbetrie-
ben charakterisiert. Neben mehreren Bekleidungsgeschaften (Modehaus Nikolaus,
mister*lady, Takko), einem Schulaschaft (Schuh Bode), einem Tedi und einem dm
Drogeriemarkt pragen zweperformancestarke Lebensmittelbetriebe (Kaufland, Aldi)
die Fachmarktagglomeration und die Angebote von nahversorgungsnd zentrenre-
levanten Gutern. Im langfistigen Bedarfsbereich ergdnzen ein ToonBaumarkt, ein
Mobel Hoffner, ein Sconto(Mdbelsegment) sowie ein Hammer Fachmarkt das Ange-
botsspektrum. Zudem ergénzen mehrere FastFood-Angebote die einzelhandelsdo-
minierende Nutzung im Hanse Center.

Das Vorhaben steht bei diesem Standort vor allem mit defimom Baumarkt imWett-
bewerb. Der Markt verfugt Uber eine Verkaufsflache, die tiber dem Durchschnittswert
der Vertriebsline liegtDaruber hinaus profitiert der Baumarkt von Agglomerationsvor-
teilen durch die Einbindung in die Fachmarktagglomeration des Hanse Centers,
wodurch zusatzliche Kundenfrequenz generiertverden kann.

Abbildung 13: Toom Baumarkt in der FMA Hanse Center Bentwisch
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Die FMA Hanse Center Bentwisch fungiert als leistungsféhige Einzelhandelsagglome-
ration im 6stlichen Stadt Umland- Raumund verfigt mit dem anséssigen TooarMarkt
iiber einen performancestarken Baumarkt.

AVISTrelleborger StraRein Rostock

DerFachmarktstandort Trelleborger Straldefindet sich im nordwvestlichen Stadtge-
biet der Hansestadt Rostock, im Stadttel Utten Klein. Das Umfeld des Standorts ist
durch eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt: Wahrend westlich Uberwiegend
Wohngebiete dominieren, finden sich nérdlich und 6stlich vorwiegend gewerbliche
und einzelhandelsgepragteNutzungen.

Dieverkehrliche Erreichbarkeitist als sehr gut einzustufen. Die Trelleborger Stral3e ist
an das innerstadtische Verkehrsnetz Rostocks angebunden und verlauft parallel zur B
105 sowie zur B 103die als wichtige Verkehrsachsedie Hansestadt mit den Umland-
gemeinden verbinden.

Die Einzelhandelsstrukturdes Fachmarktstandorts wird vornehmlich durch den grof3-
flachigen Toom Baumarkt gepragt. Neben einem Autohaus und einem MclFitness-
studio sind an diesem Standort nur gewerbliche Betriebe verortet. Mit einer
Verkaufsflache von rund 7.000gm verzeichnet dieser eine fur die Vertriebslinie durch-
schnittliche Verkaufsflachendimensionierung Besonders hervorzuheben ist die fur ei-
nen Baumarkt vergleichsweise integrierte Lage melativer Nahe zum Siedlungsgefiige
des Rostocker Stadtteils Ltien Klein, wodurch der Standort von der dortigen Einwoh-
nerdichte profitiert. Hinzu kommen die gute verkehrliche Erreichbarkeit und edurch-
schnittlicher Marktauftritt , wasdem Betrieb eine stabile Marktposition zuschrit.

Abbildung 14: Toom Baumarkt am FMS Trelleborger StraRe in Rostock

Der am FMS Trellebroger StralRe ansdssifmom Baumarktverzeichnet einen stabilen
Marktauftritt und profitiert v.a. von dem hohen Einwohnerpotenzial im naheren Um-
feld.
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AMSCharles Darwin-Ringin Rostock

Der Fachmarktstandort am CharlesDarwin Ringbefindet sich im Rostocker Stadtteil
Sudstadt und wirdmafgeblich durch das dort angesiedelte Hagebaucentrum gepragt.
Das direkte Standortumfeldist stidlich und nérdlich durch gewerbliche Nutzungen
strukturiert, wahrend westlich an den Standort Wohnsiedlungen angrenzen.

Die verkehrliche Anbindungerfolgt Gber die Nobelstrae, die in NordSid- Richtung
verlauft und den Standort an die Rostocker Innenstadt im Norden sowie im Stiden an
die Gemeinde Papendorf und die A20 (Rostoelsuidstadt) anbindet.

Das Hagebaucentrum verflgt Uber eine Verkaufsflache von rund @0 gm und liegt
damit deutlich tber der durchschnittlichen Verkaufsflachengrof3eder Vertriebslinie
Die Uberdurchschnittliche Grol3e des Markts, die integrierte Lage in das Siedlungsge-
fluge der Sudstadt sowie ein zeitgemafies Erscheinungsbild deuten auf eine stabile
Marktposition und eine leistungsféhige Performance des Marktsin.

Abbildung 15: Hagebaumarkt am FMS Charld3arwin- Ring in Rostock

Der FMS Charle®arwin-Ring umfasst einen zeitgeméaf und performancestark aufge-
stellten Hagebaumarkt als wesentlicheiWettbewerber zum Vorhaben.

AVISRo6vershiger Chausseén Rostock

DerFachmarktstandort an der Révershager Chauss&drd maf3geblich durch das Ha-
gebaucentrum und den GronfingersGartenfachmarkt gepragt. Im Umfeld des Stand-
orts liegen sudlich und westlich Siedlungsgebiete, wahrend im Osten hauptsachlich
gewerbliche Nutzungen und Autoh&user angesiedelt sinderganzt wird dsEinzelhan-
delsangebotam Standort durch einen angrenzenden NetteLebensmitteldiscounter.

Die Einzelhandelslagezeichnet sich durch eine sehr gutererkehrliche Anbindungaus.

Die Rovershager Chaussee verbindet das Gebiet in westlicher Richtung direkt mit dem
Rostocker Stadtzentrum, wahrend 0stlich die Anbindung an die Autobahn A19
(Rostock- Ost) sowie an die B105 in Richtung Stralsund gewahrleistet wird.
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Das Hagebaucentrum am Standonerzeichnet einedeutlich tber der durchschnittli-
chen Verkaufsflacherdimensionierung liegende Verkaufsflache Auch das Gronfin-
gers-Gartencenter zeichnet sich durch eine hohe Leistungsfahigkeit aus. Neben einem
umfassenden Pflanzensortiment umfasst das Angebot zudem ein breites Spektrum an
Dekorationsartikeln sowie ein ausgewdahltes Sortiment an Feinkost und regalan
Spezialitaten. Beide Betriebe profitieren von der sehr guten verkehrlichen Erreichbar-
keit des Verbundstandortssowie von gegenseitigen Agglomerationsund Synergieef-
fekten.

Abbildung 17: Gronfingers Gartencenter am FMS Rovershag&@hausseen Rostock

Der FMS Révershdgethaussee umfasst mit dem ansdssigen Hagebaumarkt sowie
dem Gronfingers Gartencenter zwei performancestarke Anbieter des Bawnd Gar-
tenbedarfs, die den sortimentsbezogenen Angebotsbestand des Oberzentrums
Rostock maf3geblich mitprdgen. Dariiber hinaus stelder Grdnfingers den einzigen
gréRer dimensionierten, reinen Gartenmarkt im Untersuchungsraum dar.




40 |83

Dr. Lademann & Partnetesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH

Die Rostocker Strae (B 105) in Lambrechtshagen als Standort fiir einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Ansiedlungsvorhaben

AVS Globus irRoggentin

Der Fachmarktstandort Globus inRoggentin befindet sich innerhalb der Gemeinde
Roggentinunmittelbar angrenzend an das RostockeBtadtgebiet. Das nérdliche und
sudliche Umfeld des Standorts ist vorrangig durch Siedlungsstrukturen gepragt, wah-
rend sich im Osten Uberwiegend gewerblich genutzte Flachen befindéwestlichfolgt
der Verlauf derA 19

Der Standort ist charakterisiert durch den Verbund von einem Globus -3Barenhaus
mit einem Globus Baumarkt, die sich innerhalb derselben Immobilie befindemulRer-
dem wird das Angebot durch mehrerdleinstrukturierte Gastronomieeinheiten (u. a.
Backerei, Feinkost, Imbissstande) sowie diverse Dienstleiagen erganzt.

Als hauptbetroffener Wettbewerber zum Vorhaben verfigt dr Globus Baumarktiiber
eine durchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung innerhalbder Vertriebslinie,
profitiert jedoch von der hohen Frequentierung des Globu$SB WarenhausesZusétz-
liche Anziehungskraft wird durch das nahegelegene Hanse Outlet in der Gemeinde
Broderstorf generiert, das durch seine Strahlkraft auch Uberregionale Kuschaft an-
spricht.

Abbildung 18: Globus Baumarkt am FMS Globus in Roggentin

Aufgrund der VerkaufsflachengroRe, der Betriebsstruktur sowie der starken Synergie-
effekte durch die benachbarten Magnetbetriebe ist den Globus Baumarkt in Roggen-
tin eine zukunftsfahige Performance und Marktposition zu attestieren.

Betriebe in Streulage innerhalb des Untersuchungsraums

Daruber hinaus befinden sich weitereBetriebe in Streulageinnerhalb des Untersu-
chungsraums, die jedoch keineausgewiesenen oder faktischen Fachmarktstandort/
agglomeration zugeordnet werden konnenAn dieser Stelle sei darauf hingewiesen,
dass es sich hierbei um deutlich kleiner dimensionierte Anbieter als den oben Genann-
ten oder auch im Vergleich zum Vorhabenmarkt handelt und diese im Wesentlichen




41|83 Dr. Lademann & PartneGesellschaft fir Unternehmens und Kommunalberatung mbH

Die Rostocker Strae (B 105) in Lambrechtshagen als Standort fiir einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Ansiedlungsvorhaben

%DXVWRIIKIQGOHU RGHU ©8+\EULGIRUPHQ¢ J]ZLVFKHQ HLQF
kleinen Baumarkt darstellen. Dem gegentberstehend ist in den Streulagen kein zu den

obigen Betriebenvergleichbarer Baumarkt im klassischen Sinne mit einer Verkaufsfla-

che von Uber 3.000 gm ansassig. Vor diesem Hintergrund stehen diese Betriebsformen

auch nur bedingt in direkter Konkurrenz zum Vorhabenmarkt (mehr dazu in Kapitel
7.3.1).Folgende Betriebe wurden im Rahmen der nachfolgenden Wirkungsprognose

des Vorhabens bertcksichtig

» Sonderpreis Baumarkt in Neubukow(aufRerhalb desEinzugsgebiet9

» Team BaucenterMarkt in Neubukow (auf3erhalb desEinzugsgebiety, Stabelow
(innerhalb des Einzugsgebietyund Bentwisch(auRerhalb des Einzugsgebiet¥

» EGNBaustoffmarkt und Hinrichs Pflanzenhandel in Kropelifinnerhalb des Ein-
zugsgebiets)

» Miller & Zi Kamintfen in Bad Dobergaimnerhalb des Einzugsgebiet$

» BHG Baumarkt in Satoinnerhalb des Einzugsgebiet$

» Fries Holzhandel in Lambrechtshager{innerhalb des Einzugsgebiet}

» Baustoffhandler und Spezialanbieterin Rostock: Raab Karcher, Jacob Cement,
+DUU\ V )O L Hehn@EPRathiMatk(alle innerhalbdes Einzugsgebiet¥

1l

4 "0

Abbildung 19: Sonderpreis- Baumarkt (links) und Team Baucenter in Neubukow
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Abbildung 21: Fries Holzhandel in Lambrechtshagen (links) und Raab Karcher in Rostock
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Vorhaben und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

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

, die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
» die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmé&Rig seine Kunden gewinnt, bezeichnet ddviarktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognosefiur das Vorhaben basiert auf der Einschétzung erzielbardiach-
frageabschdpfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet, dfér
das Hauptsortiment des Bau und Gartenbedarfsaus dem Gravitationsmodell zur Er-
mittlung der Umsatzumverteilungswirkungen (siehe Kapitel 4) abgeleitet worden sind.
Anschlie3end erfolgte eine Plausibilititskontrolle der sich daraus ergebenen Flachen-
produktivitdt anhand von umfangreichen Erfahrungswerterund empirischen Untersu-
chungen von Dr. Lademam & Partner. Dabei wurden auch die Standortqualitaten und
die vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Raum bertcksichtigt. Zudem war ein
besonderes Augenmerk auf das aul3erst ausgepragte Agglomerationsumfeld zu legen.

Fir das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwald % erreichen wird. Im KernsortimenBau- und Gartenbedarf
wird dabei mit rd.21% der mit Abstand hochste Marktanteil erreicht, wobei dieser im
Kerneinzugsgebietder Zone lanaturgemald am hdchsten ausfallt (rd42 %). Bei den
zentrenrelevanten Randsortimenten kdnnen nur vergleichsweise geringe Marktanteile
von unter 5 %erreicht werden.Insgesamt belauft sich der Marktanteil in den prifungs
und zentrenrelevanten Randsortimenten Hausund Heimtextilien, Hausrat/\Wohnac-
cessoires und Blumen auf rd. 2 % innerhalb des Einzugsgebi@esverdeutlicht noch
einmal, dass derzentrenrelevanten Randsortimenten im Angebotsspektrum de Vor-
habenseine deutlich untergeordnete Rolle zukommund das Vorhaben die Angebots-
strukturen innerhalb des Untersuchungsraums kunftig nicht pragen werden.
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Marktanteile des Hornbach-Markts (Inkl. Erweiterungsoption)*

Bau- und Gartenbedarf (nicht-zentrenrelevant) Zone la Zone 1b Zone 2a Zone 2b
ODUNWSRWHQ]LDO OLR - 4,2 19,1 36,4 83,6 1434
8PVDW] 9RUKDEHQ OLR - 1,8 6,1 9,7 12,9 30,5
Marktanteile 42% 32% 27% 15% 21%
zentrenrelevante Randsortimente

ODUNWSRWHQ]LDO OLR - 24 10,8 20,5 47,0 80,7
8PVDW] 9RUKDEHQ OLR - 0,1 0,3 0,5 0,6 14
Marktanteile 4% 3% 2% 1% 2%
ODUNWSRWHQ]LDO OLR - 6,6 29,9 56,9 130,7 2241
8PVDW] 9RUKDEHQ OLR - 1,9 6,4 10,1 13,5 31,9
Marktanteile 28% 21% 18% 10% 14%

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

Tabelle10: Marktanteile des HornbachMarkts innerhalb des Einzugsgebiets

DarlUber hinaus nehmen die Gutachter an, dass et % des Vorhabenumsatzes nicht
durch die Abschoépfung von im Einzugsgebiet vorhandener Nachfrage generiert, son-
dern auf diffuse Streuumsatze entfallen werden. Diese Umsatze werden also mit Kun-
den generiert, die aulRerhalb des Einzugsgebiets und darzifT. schorrelativ weit vom
Vorhabenstandort entfernt leben und diesen nur sporadisch oder zu gewissen Anlas-
sen gezielt anfahren. Insbesondere ist hier auf die Kundschaft adem restlichen Ge-
biet des LandkreisesRostock sowie des Ostlichen Stadtgebiets der Hansestadiu
verweisen, fur die de Ostseepark Sievershagen bereits heutne attraktive Einkaufs-
alternative darstellt. Andererseits fallen hierunter auch TouristefBesucher/Géasteund
(Berufs-)Pendler.

Unter Beriicksichtigung von Streuumsétzen in genannter Hohe errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich deinzelhandelsrelevante
Brutto- Umsatz des Vorhabensm Worst Casebei einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitat vonrd.1.800 - MH TP 9HUNDXIVIO}|FKH DXI LQVJHVDPW

rd.3750LR - EH@DXIHQ

wovon der Schwerpunktsortimentsseitig mit rd. 35,8 0 L R eindeutig auf dasnicht-
zentrenrelevante Hauptsortiment Bau und Gartenbedarf entféllt (davon rd. 2,4 Mio.
-%EHU GLH (UZHLWHUXQJVR SW IPArkplaizH Die }Winddtdenerderl D X1 GH

13 Im Rahmen der Umsatzprognose wurde einerseits berlcksichtigt, dass &au und Gartenmarktbranche nach den umsatzstarken

Jahren der CoronaPandemiezuletzt geringfligige Umsatzriickgange verzeichneteDennoch stellte das Jahr 2023 das drittbeste
Ergebnisder vergangenen zehn Jahre dar (vgl. Retail Real Estate Report der Hahn Gruppe 2024/25). Andererseitzu berlicksich-
tigen, dass in der StadRostockschon heute einperformancestarker Bauhaus Markt direkt éstliche des Vorhabenstandorts betrie-
ben wird, welche sich restriktiv auf die Ausstrahlungskraft des Vorhabersowie seinekiinftige Umsatzgenerierungauswirkt. Auch
die uberdurchschnittlich groRBe Verkaufsflache des Markts (im Vergleich zu HornbadWarkten in Deutschland) ist zu beriicksichti-
gen, da dies in der Regel mit niedrigeren Flachenleistungen einhergeht.
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zentrenrelevanten Randsortimenten liegen hingegen beird. Z,0LR - XQG VRPLW
einem vergleichsweise geringen Niveau.

Solche Randsortimente sind gleichwohl oftmals betriebsokonomisch notwendig. Denn
der Verkauf von langlebigen Giitern des Bawnd Gartenbedarfs, die vergleichsweise

weit auseinanderliegende Beschaffungszyklen aufweisen, rentiert sich haufig nur,
wenn auch en ergénzendes Angebot an mittelfristigen Bedarfsgitern (z.T. zentrenre-
levante Sortimente) verkauft wird. Randsortimente mit einem thematischen Zusam-
menhang zum Hauptsortiment werden von den Verbrauchern erwartet und gehdéren in
gewissem Umfang somit immezum Angebotsspektrum eines Baubzw. Gartenmarkts.

Umsatzstruktur des Hornbach-Markts (inkl. Erweiterungsoption Parkplatz und Sonderaktionen)

) Verkaufsflache Flachen-

Branchenmix K P
in gm produktivitat*

Bau- und Gartenbedarf (“feste” VKF) 16.250 2.100 334
Bau- und Gartenbedarf (Erweiterungsoption Parkplatz und Sonderaktionen) 3.450 700 2,4
zentrenrelevanter Bedarf 800 2.100 17
Summe 20.500 1.800 375
4XHOOH %HUHFKQXQJHQ 'U /DGHPDQQ 3DUWQHU LQ - TP 9.) :HUWH JHUXQGHW

Tabellell: Umsatzstruktur des Vorhabens

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des
Einzugsgebiets bezogen auf das Kernsortiment Baund Gartenbedarf
von insgesamt rd. 2 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus im realitatsnaheWorst Case und unter zuséatzlicher
Berilicksichtigung von Streuumsatzen und der Umsatze der
zentrenrelevanten Randsortimente, ein Umsatzpotenzial fir das
Vorhaben(einschlie3lich der Erweiterungsoption)von insgesamt rd.

37,5 0 L R (brutto) .

6.2

6.2.1

Wirkungsprognoseim Kernsortiment Bau- und Gar-
tenbedarf

Vorbemerkungen

Die nachfolgend dargestellte Wirkungsprognose untersucht, wie sich der prognosti-
zierte Umsatz impriifungsrelevanten Kernsortiment Bau und Gartenbedarfunter Be-
ricksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den relevanten Einzelhandel im
Untersuchungsraum auswirken wird. Als Prognosejahr wurde dabei das Jahr 80dls
erstes Jahr der Marktwirksamkeit des Vorhabens herangezogen.

D >
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Die mit der Umsetzung des Vorhabens zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkun-
gen gegenlber dem Bestandseinzelhandel im Untersuchungsraum wurden fir das
Hauptsortiment Bau- und Gartenbedarfauf der Basis einesnodifizierten Huff- Ansat-
zessimuliert. Einbezogen wurden dabei die relevanten Einzelhandelsbestanaeer-
halb des Einzugsgebietssowie im westlich hiervon gelegenen Neubukow als auam
Ostlichen Stadtgebiet der Hansestadt Rostock sowie den daran angrenzenden Ge-
meinden Bentwisch und Roggentirfsiehe Kaptel 5).

Konkret wurden damit folgende Standortlagen im Untersuchungsraum betrachtet:

die strukturpragenden Bau und Gartenmarkte innerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets darunter die ausgewiesenen Einzelhandelslagen

B FMA Schutow in Rostock
B FMS Trelleborger Stral3e in Rostock und
B FMS CharlesDarwin-Ring in Rostock

sonstige Einzelhandelsbetriebe des Bawnd Gartenbedarfs (u.a. Baustoffhandler,
Fliesenfachmarkte, Holzfachhandelin dezentralen Streulagenmit einer Gesamt-
verkaufsflachevon rd.500 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Des Weiteren wurden auch unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets gelegene und
die Wettbewerbslandschaft imBau und Gartenbedarf besonders pragende Ange-
botsstandorte beriicksichtigt, da fiir diese davon auszugehen ist, dass sie von den vor-
habeninduzierten Kaufkraftumlenkungseffekten betroffen sein werden Hierbei
handelt es sich um die folgenderstandorte bzw. Betriebe

» FMS Rovers#iger Chaussee in Rostock

» FMA Hanse Center Bentwisch

» FMS Globus Roggentin

Team Baucenteran der Hansestral3e in Bentwisch
Team Baucenteram Lindenwegin Neubukow
Sonderpreis Baumarkt am Amtsgarten in Neubukow

In einem ersten Schritt wurde das Modell auf Grundlage der heutigen Einzelhandels
und Umsatzstruktur kalibriert, wodurch es Informationen dartber liefert, wie vielm-
satz die einzelnen Untersuchungsstandorte mit den jeweiligen Bevolkerungsclustern
im Untersuchungsraum generieren und wie viel Umsatz den jeweiligen Standorten von
aulRen (auBerhalb desvorhaben Enzugsgebietst) zuflieRt.

Darauf aufbauend wurde dann eine Modellierung der Nachfragestrome und Umsatz
veranderungen flur dasPrognosejahr 2028 unter Berucksichtigung der nachfragesei-
tigen Veranderungen im Raum vorgenommef dynamisches Prognosemodell)Dabei

14 Grundsétzlich gilt: Je naher ein Standort am Rande des Untersuchungsraums liegt und je stéarker dieser agglomeriert ist, tébier
fallt der Umsatzanteil aus, der mit Kunden von auBerhalb des Untersuchungsraums generiert wird
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wurde auf die aktuellen Bevolkerungsprognosexon MB Research® abgestellt, die fir
das Einzugsgebietansgesamt eine leichtnegative Bevolkerungsentwicklung voraus-
sagen, wodurch auch das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr
202 8 leicht absinken wird. Hierdurch wiederum werden di@Jmsétze derBetriebe in-
nerhalb des Untersuchungsraums (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfragepo-
tenzials) bis zum Jahr 203 leicht zurlickgehen, womit der Vorhabenumsatz auf eine
leicht verringerte Umsatzbasis treffen wird(= wirkungsrerscharfender Effekt). Veran-
derungen der Pre Kopf- Ausgabesitze wurden dagegen nicht in die Wirkungsmodel-
lierung eingestellt, da dies mit zu grol3en Prognoseunsicherheiten verbunden wére.

Wichtige EinflussgrofRen fir die Attraktivitat bzw. Sogkraft eines Einzelhandelsstand-
orts waren im Rahmen der Modellierung die vorhandene Verkaufsflache an den unter-
suchten Standorten sowie die Entfernung zwischen den Siedlungsschwerpunkten
innerhalb des Unersuchungsraums und den Einzelhandelsstandorten. Das heif3t: Ein
Standort ist fir die Kunden einer Region umso attraktiver, je grof3er seine (sortiments-
spezifische) Verkaufsflache und je geringer die Entfernung der Region zum Standort
ist. Aus der Attraktiitat aller Angebotsstandorte, bezogen auf einen Wohnstandort, so-
wie der Wahrscheinlichkeit, dass ein Kunde aus einem Wohnstandort an einem Ange-
botsstandort einkauft, ergibt sich der Umsatz eines Angebotsstandorts. Dieser hangt
Uberdies vom jeweiligen Nachfagepotenzial vor Ort ab. Das auf dem gravitationstheo-
retischen Ansatz von Huff beruhende Modell bezieht somit die Verteilung der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflache im Raum sowie die Entfernung und das Gewicht der
Bevolkerungsschwerpunkte zu den Einzelindelseinrichtungen ein.

Alswesentliche BestimmungsgréRen fiir die Modellierung der Umsatzsituaticen den
Untersuchungsstandorten im Einzugsgebiet sind im Einzelnen zu nennen:

» Einwohnerzahlen auf kleinrAumiger Ebene (100*100rRasterfir die Zonen 1a und
2a sowie 50*50m- Raster fur die Zonen 1b und 2pbund Einwohnerprognosen im
Untersuchungsraum;

. einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern auf PLZEbene;

» sortimentsspezifische Pro Kopf-Ausgabesétze fur das KernsortimenBau und
Gartenbedarf;,

» sortimentsspezifische Verkaufsflachenbestdnde an den untersuchten Standortla-
gen im Untersuchungsraum;

» hach Teilraumen differenzierte Nachfragebindung im Untersuchungsraum;

15 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MResearch 2024. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben
des Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadind Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner:
15. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).
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» durchschnittliche Entfernungen zwischen Wohnstandorten und Angebotsstand-
orten;

, Distanztberwindungsfaktor'®, der die Mihen und Kosten der zu Uberwindenden
Entfernungen (gemessen in Zeitdistanzen) ausdrickt;

» Attraktivitatsfaktor, der die Anziehungskraft eines Einzelhandelsstandorts anhand
seines Agglomerationsgrads bestimnif;

» Attraktivitéts - bzw. Betriebstypenfaktor zur Gewichtung der Einzelhandelsstard
orte nach Angebotsqualitat®;

. Anteil des Umsatzes, den die untersuchten Einzelhandelsstandorte mit Verbrau-
chern aus dem Untersuchungsraum erwirtschaften.

16 In das Huff Modell wurdeein sortimentsspezifischer Distanzwiderstandsexponent eingestellt: Bezogen auf das KernsortimeBau

und Gartenbedarf, das sich durch einen langfristigen Beschaffungsrhythmus und eine vergleichsweise geringe Distanzsensibilitéat

seitens der Verbraucher kennzeichnen lasst (beifginkauf vonWaren des Bau und Gartenbedarfsbesteht seitens der Konsumenten

eine hohere Bereitschaft, weitere Wege in Kauf zu nehmen), ist in die ModellierungRistanzwiderstandsexponent von- 1,4 einge-
flossen. Zu den verwendeten Exponenen VLHKH DXFK 5DLQHU 3 /DGHPDQQ 8=XP (LQIOXVV YRQ 9HUNDXIVIO
(LONDXIVZDKUVFKHLQOLFKNHLW¢ LQ s 7KHRUHWLVFKH )XQGLHUXQJ XQG SUDNWLVFKH 5HOH)

17 In das Huff Modell wurdeein sortimentsspezifischer Attraktivitatsexponent eingestellt: Bezogen auf das KernsortimerBau- und

Gartenbedarf, das sich durch einen langfristigen Beschaffungsrhythmus und eine vergleichsweise geringe Distanzsensibilitat seitens

der Verbraucher kennzeichnen lasst (beim Einkauf vaNaren des Bauund Gartenbedarfsbesteht seitens der Konsumenten eine

héhere Bereitschaft, weitere Wege in Kauf zu nehmen), ist in die Modellierung ein Attraktivitdtsexponent von 2,0 eingeflossan

dem verwendeten Exponenen VLHKH DXFK 5DLQHU 3 /DGHPDQ Q -fideheRunfiLlStah@ox ¥ di¢ Rigkadfid-UND X 1V
ZDKUVFKHLQOLFKNHLW¢ LQ s 7KHRUHWLVFKH )XQGLHUXQJ XQG SUDNWLVFKH 5HOHYDQ] GHU

18 $Q GLHVHU 6WHOOH VHL H[SOL]LW GDUDXI| KLQJHZLHVHQ GDVV GLH 3DUDPHWHU ='LVWDQ](
wesentlichen Einflussgroen des HuffModells darstellen. Der modelltheoretische Ansatz greift dabei insofern zu kurz, als dasshhi
(zumindest nicht ohne Eingriffe durch den Gutachter) hinreichend bertcksichtigt werden kann, dass sich aus unterschiedlichen
Standort- und Angebotsprofilen (u.a. hinsichtlich der Sortimentsbreite undtiefe sowie der Preisgestaltung) wesentliche Zielgip-
penunterschiede zwischen einem Angebotsstandort und dem Vorhaben ergeben kdnnen. Das HNfbdell unterstellt also eine Ho-
mogenitat des Sortiments aller Angebotsstandorte, die faktisch aber nicht gegeben ist. Da die Angebatsd
Zielgruppenuberschneidungen aber einen maRgeblichen Einfluss auf die tatsachlichen Umsatzumverteilungswirkungen an be-
VWLPPWHQ 6WDQGRUWHQ E]Z GLH WDWV|FKOLFKH %HWURIIHQKHLW YD \HWH D SWDDWHRW WH K
durch weitere Faktoren erganzt werdenym valide und méglichst realitatsnédhe Ergebnisse erreichen zu kdnnen. Mittels eines gut-
achterlichen Eingriffs in das Huff Modell wird also sichergestellt, dass sich die unterschiedlichen Angebotsprofile der einzelnen un-
tersuchten Standortlagenund Betreiberund damit auch die unterschiedlich ausgepragten Wettbewerbsbeziehungen der einzelnen
Angebotsstandorte zum Vorhaben unmittelbar in den ermittelten Umsatzumverteilungsquoten widerspiegeln.
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Weiterentwickeltes Huff- Modell

HUFF Basisfaktoren DLP Faktoren
GroRe eines Attraktivitat
Angebots des Angebots
standorts mixes
Entfernung
zwischen U delli Unternehmens
Angebots- und _msatz_mo ellierung attraktivitat
Wohnstandort eines Einzelhandels
standorts
Sortiments-
Attraktivitats - spezifische
exponent Nachfrage-
bindung
Einfluss Online
Raumwider Handel Umsatz
stands- anteile von
exponent auRerhalb
Dr.Lademann& PartnerGesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 22: Einflussfaktoren des der Wirkungsprognoseugrunde liegenden Huff Modells

Zur Funktionsweise des verwendeten Gravitationsmodelisach Huff!®:

» Zunachst wird der Untersuchungsraum in TeilrAume gerastert (insgesamt eh8a
Rasterfelder®), fur die jeweils das Einwohnerund Nachfragepotenzial ermittelt
und die aktuelle Nachfragebindung anhand der Ergebnisse der Analysen zur Ange-
botssituation geschéatzt wird.

» In einer Entfernungsmatrix wird dann fur jedes Raster die Entfernung zu den unter-
suchten Angebotsstandorten(bspw. FMA Schutowgrmittelt und fir jeden Ange-
botsstandort die Verkaufsflache als Mal? fur die Attraktivitat hinterlegt.

., Im nachsten Schritt wird die Wahrscheinlichkeit, dass ein Konsument aus Raster 1,
DP 6WDQGRUW $ % & HIFQNdetmhittet.PLWWHOV GHU

» Die ermittelten Einkaufswahrscheinlichkeiten je Standort und Raster werden dann
mit der fir jedes Raster ermittelten gebundenen Nachfrage in Beziehung gesetzt.

19 Samtliche Modellierungen erfolgen computergestiitzt in einem ExceTool. Aufgrund der Vielzahl von Rastern und Standorten lasst
sich das Rechenmodell nicht in Ganze im Bericht abbilden. Die Ergebnisse werden im nachfolgenden Kapitel in Gbersichtlicier F
zusammenfassend dargestellt.

20 Ein im Rahmen des Gravitationsmodells definiertes Rasterfeld entspricht dabei allerdings nicht der kleinrhumigen 100 x 100m

Ebene, fir welche Dr. Lademann & Partner Einwohnerinformationen vorliegen. Vielmehr wurden mehrere 100 x X0Raster zu gro-
Reren Raterfeldern zusammengefasst. Unter Gewabhrleistung einer dennoch hohen Genauigkeit des Modells, kann damit dera Um
stand Rechnung getragen werden, dass sich der Rechenaufwand des Modells mit jedem neuen Rasterfeld deutlich erhéht. Den ge-

samten Untersuchungsaum in ein 100 x 100m Raster zu zerlegen, wiirde die Rechenkapazitat des 638stems ausschopfen bzw.
tiberschreiten.



50 Dr. Lademann & Partnet:

Die Rostocker StraBe (B 105) in Lambrechtshagen als Standort fiir einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Ansiedlungsvorhaben

Daraus kann fir jeden Standort abgeleitet werden, wie viel Umsatz mit den in den
einzelnen Rastern lebenden Verbrauchern generiert wird. Aus der Aufsummierung
der Umsatzzuflisse aus den einzelnen Rastern ergibt sich der Gesamtumsatz.

» Dann muss fur jeden Umsatz je Standort noch eine gutachterliche Schatzung vor
genommen werden, wie viel Umsatzzuflisse von aul3erhalb des Untersuchungs
raums (z.B. durch Touristeund Pendlep noch hinzukommen. Zudem werden die
Umsatze je Standort noch um einen individuellen Attraktivitatsund Strukturindex
bereinigt, der qualitative Aspekte abbildet, die im quantitativen Rechenmodell
nicht erfasst werden bzw. auch nicht erfasst werden kdnnen

Im Ergebnis simuliert das HufiModell also die Kaufkraftstrome im Raum und liefert
Informationen zu den Umsétzen je Standort. Fir die Wirkungsprognose werden
dann zunachst die veranderten Einwohnerzahlen bis zum Prognosejahr sowie die
Umsatzveranderungen a den Untersuchungsstandorten eingespielt. Zudem wer-
den die sortimentsspezifischen Verkaufsflachendes Ansiedlungsvorhabensim
Modell als Einkaufsmoglichkeit erganzt. Dadurch verschieben sich die Kaufkraft-
strome im Raum und damit auch die Umséatze an demeelnen Untersuchungs-
standorten. Der fir 2028 anzunehmende Bestandsumsatz (ohne das Vorhaben)
wird dann dem zu erwartenden Bestandsumsatz nach Eintritt des Vorhabens ge-
genubergestellt, woraus sich dann die absoluten Umsatzrickgange und Um-
satzumverteilungsquoten ergeben.

AbschlieRend sei noch darauf verwiesen, dassch das Volumen des DF5esamt-
markts, welcher im Endeffekt den Bauund Gartenbedarf widerspiegelt, zu einem sig-
nifikanten Anteil aus Betriebsformen generiert, die nicht den klassischen Baund
Gartenmarkten zugeordnet werden kénnenSo nahmen im Geschéftsjahr 2023 die
klassischen Baumaérkte (inkl. angeschlossenem Gartencenter) einen Anteil am Ge-
samtmarkt des DI¥YSegments von rd. 19 % ein. Weitere rd. 18 % entfielen auf reine Gar-
tencenter und weitere Fachmarktkmzepte (u.a. Raumausstatter, Fliesenfachmarkte,
Baustoff- und Bauelementehandel, Holzfachhandel). Diese Betriebsformen bilden den
DIY-Kernmarktund machen zusammen rd. 37 % des Gesamtmarkts aus. Dem gegen-
Uberstehend entfallen rd. 38 % auf den Ubrigen Fachhandel, welcher maRRgeblich durch
den Mobel und Elektrohandel sowie weitere Fachbereiche gepragt ist. Die hierin ent-
haltenen Betriebevertreiben Waren des Bauund Gartenbedarfs im teilweise breitiuf-
gestellten und quantitativ umfassendenRandsortimentsbereach. Die verbleibendend.

25 %werdendurch unterschiedliche Betriebsformen vereint, darunter u.a. SBVaren-
hauser und Verbrauchermarkte, Lebensmitteldiscounter, Kaufund Warenhauser,
Versand und GrofBhandel sowie Handwerker als auch Randsortimentsbereiche wei-
tere Betriebsformen (bspw. Drogegmarkte, Tankstellen, Restposten etc?.Vor dem
Hintergrund dieser dispersen Verteilung der Umsétze im Segment des Baund

21 Vgl.IFH Retail Consultants/Klaus Peter TeipeResearch & ConsultingFebruar 2024
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Gartenbedarfs treffen Dr. Lademann & Partner die Annahme, dass rd. 20 % des Vorha-
benumsatzes zdasten jener Betriebsformen umverteilt werden, die nicht dem DIY
Kernmarkt zugeordnet werden und dennoch einen signifikanten Anteil aGesamtum-
satzes des Gesamtmarkts einnehmen. Somit vermag das Vorhaben einen Teil dieser als
gegenwartige Kaufkraftabflisse zu betrachtenddUmsétze zuriickzuholenlnsbeson-
dere bei (raumbedeutenden) Neuansiedlungen sind die Auswirkungen von Kaufkraft-
rickholeffekten im Raum deutlich ekennbar. Dabei wurde unterstellt, dass sich ein Tell
des Umsatzes des geplanteflornbach- Baumarkts aus der Riickholung derzeit abflie-
Render Kaufkraft (z.B. in den Onlinédandel, an die o0.g. Betriebsformen bzw. deren
Randsortimentsbereicheoder an Standorte auf3erhalb des Untersuchungsraums wie
Baumarktein den umliegenden Zentralen Orten) speisen wird.

Umsatzherkunft und Umverteilungsrelevanz

Wie den Ausflihrungen im vorangegangenen Kapitel entnommen werden kann, werden
sich die Umséatze des Vorhabens aus verschiedenen Quellen speisen. Dabei wird nicht
der gesamte von dem geplanten Bawnd Gartenmarkt erzielte Umsatz auch tatsach-
lich umverteilungsrelevant gegentiber den untersuchten Handelslagen im Untersu-
chungsraum. Hinsichtlich der Umsatzherkunft und Umverteilungsrelevanz lasst sich
zusammenfassend Folgendesesthalten:

» Etwalb % des Vorhabenumsatzes werden mit Streukunden erwirtschaftet, die au-
Rerhalb des Einzugsgebiets leben, aber dennoch gelegentlich am Vorhabenstand-
ort einkaufen. Hierunter fallt insbesondereKundschaft ausdem restlichen Gebiet
des Landkreises Rostock sowie des dstlichen Stadtgebiets der Hansestadt Rostock
aulRerdem Touristen/Gaste/Besucher und (Berufs-)Pendler. Die Streuumsatze
werden im Untersuchungsraum nicht umverteilungsrelevant und entsprechend
aus der Wirkungsmodellierung ausgeklammert.

» Etwa20 % des Vorhabenumsatzes speisen sich aus deiickholung von Kaufkraft
die derzeit von Betriebsformaten und deren Randsortimentsbereich gebunden ist,
die nicht dem klassischen DIKernmarkt zugeordnet werden (u.a. Mobelund
Elektrohandel, SBWarenhauser, Verbrauchermérkte Lebensmitteldiscounter,
sonstiger Fachhandel). Hierunter fallen dariber hinaus auch der Onlitéandel so-
wie Standorte aul3erhalb des Untersuchungsraums (umliegende Mittelzentren).
Dieser Teil des Vorhabenumsatzes wird deantersuchten Bestandseinzelhandel
DOVR QLFKW =g HsMiRaueh@ithdverd@angungswirksam.




52

6.2.3

Dr. Lademann & Partnet:

Die Rostocker StraBe (B 105) in Lambrechtshagen als Standort fiir einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Ansiedlungsvorhaben

Umsatzherkunft und Umverteilungsrelevanz des Vorhabens
im Segment Bau- und Gartenbedarf

Vorhabenumsatz/Umsatzquelle Bau- und Gartenbedarf

Vorhabenumsatz 35,8
Streuumsatze .H.v. 15% 54
Kaufkraftriickholung ggu. dem Online-Handel/nicht betrachteten 79
Standorten und Betriebsformen i.H.v. 20% '

im Untersuchungsraum 23,3

umverteilungsrelevanter Umsatz
4XHOOH %HUHFKQXQJHQ YRQ 'U /DGHPDQQ 3DUWQHU :HUWH LQ 0

Tabellel2: Umsatzherkunft und Umverteilungsrelevanz

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Baund
Gartenbedarf

Der geplante HornbachMarkt wird sein Kernsortiment Bauund Gartenbedarf auf ei-

ner Verkaufsflache von insgesambis zurd. 19.700 gm anbieten. Nach denWorst-
Case-Prognosen von Dr. Lademann & Partner wird auf der projektierten Verkaufsflache

ein kunftiger Umsatz in Hohe von prospektiv rdd58 OLR - HUZLUWVFKDIWHW |
Hiervon werden rd.23,3 Mio. - YHUGU|QJXQJVZLUNYVD Bntélduthtép32EHU GH
Bestandseinzelhandel imUntersuchungsraum (siehe Tabell&2).

In Zusammenhang mit deiwVirkungsprognose ist aul3erdem darauf hinzuweisen, dass
Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréRenordnung wesentli-

che stadtebauliche oder raumordnerische Konsequenzen auslésen kénnen. Eine Ver-
GU|QIJXQJVZLUNXQJ YRQ ZHQ latzhhtyJdbraaN einem0Stdndort @i V

keine spirbaren Auswirkungen nach sich ziehen. Umsatzriickgange unterhalb der
I1DFKZHLVEDUNHLWVJUHQ]H YRQ UG OLR - VLQG GDKHL
teilungsquoten nicht weiter zu beanstander??

An denuntersuchten Standortlagen werden dadurch nach den Prognosen der Gutach-
ter folgende maximale Umsatzumverteilungswirkungemausgelost:

22 Vgl. u.a. Urteil 10 A 167/08 des OVB Nordrheiestfalen vom 30. September 2009
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Absatzwirtschaftlich ermittelte Umsatzumverteilungsquoten im Bau- und Gartenbedarf

Wirkungsprognose 2028

Untersuchte Standortlagen Perspektivischer Umsatzriickgang Ui e P e
Bestandsumsatz absolut gsq
LQ OLR - in %

Streulage Zone la 1,6 0,5 27,9%
FMA Schutow (Zone 1b) 32,5 8,1 25,0%
Streulage Zone 1b 4,1 1,0 25,0%
Streulage Zone 2a 8,1 2,0 25,2%
FMS Trelleborger StraRe (Zone 2b) 9,9 2,5 25,7%
FMS Charles-Darwin-Ring (Zone 2b) 8,8 1,3 15,3%
Streulage Zone 2b 2,3 0,6 24,6%
FMS Roévershager Chaussee (auRRerhalb EZG) 19,2 2,6 13,4%
FMA Hanse Center Bentwisch (auBerhalb EZG) 12,1 1,5 12,5%
FMS Globus Roggentin (auerhalb EZG) 219 2,7 12,4%
Streulage Bentwisch (auRerhalb EZG) 1,4 0,07 *
Streulage Neubukow (auf3erhalb EZG) 4.3 0,3 6,8%
126,2 23,3 18,4%

Quelle: Eigene Berechnungen von Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.
$EVROXWH 8PVDW]U%FNJ|QJH OLR - VLQG UHFKQHULVFK QLFKW PHKU QDFKZHLVEDU

Tabelle13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Baund Gartenbedarf

Wie derTabelle enthommen werden kann, bewegen sich die absatzwirtschaftlichen er-

mittelten Umsatzumverteilungsquoten im Segment Bauund Gartenbedarf bei durch-

schnittlich rd. 18 ZREHL LQ GHU VWDQGRUWEH]RJHQHQ %HWUDF|
Umsatzumverteilungsquoten erkennbar wird.

Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte wurden absatzwirtschaftlich gegentber
den Betrieben in Streulage der Zone 1a ermittelt, gleichwohl hier einzig ein Holzfach-
handel in Lambrechtshagen auszumachen isDie hohenrechnerischen Umvertei-
lungseffekte sind im Wesentlichen auf die raumliche Nahe zum Vorhabenstandort
zurtickzufuhren. Aufgrund der teilweise erheblichen Abweichungen beziiglich der Ver-
kaufsflachendimensionierung, der Sortimentsbreite als auchtiefe sowie des generel-
len Vertriebskonzepts zwischen mem reinen Holzfachhandel und einem klassischen
Baumarkt mit Vollsortiment sind diese in der Realitéat jedoch deutlich zu relativieren.

Des Weiterendssen sich fur die nachstgelegenen Standorte, die Uber einen gréf3eren

Baumarkt verflgen, ebenfalls erhéhte Betroffenheiten ableiten. Hierunter fallen v.a.

die FMA Schutow (Bauhaus) und der FMS Trelleborger Strale (Toom) in Rostock mit
prospektiven Umsatzunverteilungsquoten von rd. 5 bis 26 %0 Alse YROOVRUWLPHQWL
Baumarkte mit ebenfalls umfangreicher Gartenabteilung stehen die dort anséssigen
Anbieterin direkter Konkurrenz zum geplanteridornbach- Markt,da diesegegenwartig

fur einen Grol3teil derim Einzugsgebiet des Vorhabens lebenden Verbraucher attrak-

tive Einkaufsalternativen darstellen.
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Fur die auRerhalb des prospektiven Einzugsgebiets gelegenen und untersuchten
Standortlagen wurden jeweils Umsatzumverteilungsquoten von unterhalb 15 % ermit-
telt. Infolge der zunehmenden Distanz zum Vorhabenstandort und des damit einher-
gehenden erhohten Aufvands zum Aufsuchen des Standorts durch die Verbraucher
sinkt die prospektive Betroffenheit durch die Ansiedlung des HornbaciMarkts. Hier
sind mit rd. 13 % die héchsten Umverteilungsquoten fir den FMS Roéveigér Chaus-
seein Rostock zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen an den untersuchten
Standortlagen innerhalb des Untersuchungsraums erreichen im
SegmentBau und Gartenbedarfnach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner Werte von im Schnitt etwE8 %. Mit den hochsten
Umsatzumverteilungswirkungen werden sich die grof3eBaumarkteim
naheren Standortumfeld(v.a. FMA Schutow und FMS Trelleborger
StralRe)konfrontiert sehen.
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Wirkungsprognose in den zentrenrelevanten Rand-
sortimenten

Vorbemerkungen

Im Rahmender nachfolgenden Wirkungsprognose wirduntersucht, wie sich der prog-
nostizierte Umsatz des Vorhabendeziglich derzentrenrelevanten Randsortimente
Haus- und Heimtextilien, Hausrat/Wohnaccessoires und Blumennter Berlicksichti-
gung der raumlichen Verteilung auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird.
Hierbei wird angenommen, dass das Vorhaben bis zum JaBR28 versorgungswirksam
wird.

Im Gegensatz zu der im vorherigen Kapitel dargestellten Berechnung mittels eines mo-
difizierten Huff- Ansatzes erfolgen die prospektiven Umsatzumverteilungen der zen-
trenrelevanten Randsortimente des Vorhabens ntiilfe einer gutachterlichen und
durch eine Kaufkraftstromanalyse gestitztenWirkungsprognose

Hierbei ist vorwegzunehmen, dass Dr. Lademann & Partner im Sinne \&sst- Case-
Ansatzesdie Wirkungen aufdie beiden zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum
City-Kernbereich und Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde in Rostoftkus-
siert haben, gleichwohl sich innerhalb des Einzugsgeb&ivesentlich mehr und in kom-
munalen Einzelhandelskonzepten ausgewiesene zentrale Versorgungsbereiche
befinden (z.B.acht Stadtteilzentren im Rostocker Stadtgebiet sowie Hauptzentrum In-
nenstadt in Bad Doberan)Bei dem Hauptzentrum CityKernbereich und Besonderes
Stadtraumzentrum Warnemiinde handelt es sich um die hdherrangigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Hansestadt Rostdc Bei einer Vertraglichkeit des Vorhabens be-
zogen auf diese beiden wesatlichen zentralen Versorgungsbereiche ist davon
auszugehen, dass auch die tbrigen zentralen Versorgungsbereichdie auch mehr auf
die Nahversorgung ausgerichtet sind bzw. sein sollemicht mehr als unwesentlich be-
eintrachtigt sind.

Auch ist darauf hinzuweisen, dass fiir die einzelnen zentrenrelevanten Randsortimente

im Sinne eines sektoralen Worstase angenommen wurde, dass im jeweiligen Ein-
JHOVHJPHQW TP aDXVJHUHL]W¢ ZHUGHQ JOHLFKZRKO
relevante Randsortimente insgesamt auf max. rd. 800 gm begrenzt werden soll. Damit

ist keine Summenbildung in den Umsétzen und Auswiingen mdéglich.
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Umsatzstruktur der zentrenrelevanten Randsortimente im sektoralen worst-case - keine Summenbildung méglich

Verkaufsflache Flachen-

Branchenmix in gm produktivitat*

zentrenrelevante Randsortimente

davon Haus - und Heimtextilien 800 2.200 1,8

davon Hausrat/Wohnaccessoires 800 2.300 1,8

davon Blumen 800 1.700 1,4
4XHOOH %HUHFKQXQJHQ 'U /DGHPDQQ 3DUWQHU LQ - TP 9.) :HUWH JHUXQGHW

Tabelle14: Umsatzstruktur der zentrenrelevanten Randsortimente im sektoraleworst Case- keine Summen-
bildung méglich

Die Umverteilungswirkungen werden auf Bas der bestehenden Einzelhandsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden adem
Einzugsgebietauf die beiden untersuchten zentralen Versorgungsbereicle prognosti-
ziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafir liefern die bisherige Verteilung der
Umsatze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung
zum Vorhabenstandort.

Im nachsten Schritt musserfur eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderun-
gen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens
(prospektiv 2028 ) sowie die Nachfragestrome berlicksichtigt werden:

» Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von ein@ Marktriickgang infolge der leichten Be-
volkerungsabnahme im Einzugsgebiet insgesambetroffen sein. Dieser Effekt ist
zwar nicht vorhabeninduziert,reduziert allerdings die Kompensationsméglichkei-
ten des Einzelhandels und ist somwirkungsverscharfendzu beriicksichtigen.

»  Wirkungsmilderndschlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse die nicht in den beiden zentralen Versorgungsbereichen
gebunden werden kdnnen, auf sich umzulenkerDas heifdt, der mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstdndig zuvor den
Handlernin den beiden untersuchten zentralen Versorgungsbereichenugutege-
kommen sein. Vielmehtenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf
sich um. Damit wird hierauch dem Umstand Rechnog getragen, das=inzig die
beiden o.g. zentralen Versorgungsbereiche in die Wirkungsprognose eingestellt

werden. In der Realitétverden sich diewWirkungenaufZHVH QW O LEKKKIOKMH & Q ¢

verteilen.

Erst fur den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass efasien an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebén den beiden untersuchten zentralen Ver-
sorgungsbereicheumverteilt wird.

In Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auf3erdemoch einmaldarauf hinzu-
weisen, dass Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréfRenord-
nung wesentliche stadtebauliche oder raumordnerische Konsequenzen auslésen
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Standort wird keine spurbaren Auswirkungen nach sich ziehen. Umsatzriickgénge un-
WHUKDOE GHU 1DFKZHLVEDUNHLWVJUHQI]H YR Q(pthG
zentualer) Umsatzumverteilungsquoten nicht weiter zu beanstanden.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenn den zentrenrele-
vanten Randsortimenten

An dieser Stelle ist erneut zu betonen, dass sich die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte auf ein fiktives Szenario beziehen, in welchem alle drei untersuchten Teilseg-
mente (Haus und Heimtextilien, Hausrat/Wohnaccessoires, Blumen) jeweils eine
Verkaufsflache von 800 gm ausschdpfenDies stellt eineWorst- Case- Betrachtung fur
jedes untersuchte Sortiment dar. Im Falle einer nachweisbaren Vertraglichkeit dieser
Verkaufsflachendimensionierung sind logischerweise auch die Umsatzumverteilungs-
effekte aller kleiner dimensionierten Ausflihrungen raumordnerisch vertiglich.

Fir das SegmenHaus- und Heimtextilien berechnet sich eine prospektivedurch-
schnittliche Umsatzumverteilungsquote von rd. Po.Wahrend fir die Rostocker Innen-
stadt eine prospektive Umverteilungswirkung vongut 7 % ermittelt wurde,
unterschreitet der absolute umverteilungsrelevante Umsatz fir das Besondere Stadt-
raumzentrum Warnemiinde die Schwelle zur rechnerischen Nachweisbarkeit (< 0,1
OLR -

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Lambrechtshagen - (2028)

Hauptzentrum City- Besonderes

Haus- und Heimtextilien (bei 800 gm VKF) P _y Stadtteilzentrum
Kernbereich "
Warnemunde

Umsatz vor Ort aktuell 2,85 1,43 4,28
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktschrumpfung -0,01 0,00 -0,02
Umsatz vor Ort (2028) 2,84 1,42 4,26
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 1,05 0,45 1,50
abzgl. Umlenkung von Kaufkraftabflissen -0,84 -0,36 -1,20
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,00 0,00 0,00
|nnerhalp des Einzugsgebiets 0,21 0.09 0.30
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz o
des bestehenden Einzelhandels (2028) 7.4% KA. 7.0%
4XHOOH (LJHQH %HUHFKQXQJHQ :HUWH JHUXQGHW 8PVDW]JU%FNJ|QJH OLR - UHF

Tabellel5: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Hausnd Heimtextilienbei 800 gm VKF

Im zentrenrelevanten SortimentHausrat/\WWohnaccessoireswurde eine prospektive
durchschnittliche Umsatzumverteilungswirkung von rd.7 % ermittelt. Der ZVB

OLR
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Hauptzentrum City- Kernbereich ist mit prospektiv rd. 7 % von dem Vorhaben betroffen.

Auch hier unterschreitet der absolute umverteilungsrelevante Umsatz fiir das Beson-

dere Stadtraumzentrum Warnemiinde den Wert zur rechnerischen Nachweisbarkeit (<
OLR -

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Lambrechtshagen - (2028)

Hauptzentrum City- Besonderes
Hausrat/Wohnaccessoires (bei 800 gm VKF) P 'y Stadtteilzentrum
Kernbereich .

Warnemiinde
Umsatz vor Ort aktuell 4,79 0,91 5,70
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktschrumpfung -0,02 0,00 -0,02
Umsatz vor Ort (2028) 4,77 0,91 5,68
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsatze) 1,24 0,33 1,56
abzgl. Umlenkung von Kaufkraftabfliissen -0,90 -0,24 -1,14
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,00 0,00 0,00

innerhalb des Einzugsgebiets

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz 0.33 0,09 0.42

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2028)

4XHOOH (LJHQH %HUHFKQXQJHQ :HUWH JHUXQGHW B8PVDW]JU¥%FNJ/QJH OLR - UHF

Tabelle16: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Hared/Wohnaccessoiresbei 800 gm VKF

Fur das SegmenBlumen unterschreitet der absolute umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz gegen beide untersuchten zentralen Versorgungsbereiche den Wert zur
UHFKQHULVFKHQ 1DFKZHLVEDUNHLW OLR -

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Lambrechtshagen - (2028)

Hauptzentrum City- Besonderes
Blumen (bei 800 gm VKF) P _y Stadtteilzentrum
Kernbereich "
Warnemiinde
Umsatz vor Ort aktuell 0,61 0,53 1,14
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktschrumpfung 0,00 0,00 0,00
Umsatz vor Ort (2028) 0,61 0,53 1,14
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,58 0,58 1,16
abzgl. Umlenkung von Kaufkraftabflissen -0,49 -0,49 -0,98
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,00 0,00 0,00
|nnerha|_b des Einzugsgebiets 0,09 0,09 0,17
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz
. k.A. k.A. 15,3%
des bestehenden Einzelhandels (2028) 5.3%
4XHOOH (LJHQH %HUHFKQXQJHQ :HUWH JHUXQGHW 8PVDW]JU%FNJ!QJH OLR - UHF

Tabelle17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segmei@lumenbei 800 gm VKF
















































































