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1 Beschreibung des Planvorhabens und des Standortes

Das Ostseebad Koserow ist eine Gemeinde mit rd. 1.700 Ew. auf der Insel
Usedom im Landkreis Vorpommern-Greifswald. Aufgrund der attraktiven
Lage an der schmalsten Stelle der Urlaubsinsel Usedom (zwischen Ostsee-
kiste und Achterwasser) sowie der Pradikatisierung als Ostseebad kommt
der Gemeinde Koserow eine hohe touristische Bedeutung zu. Im Vor-
Corona-Jahr 2019 verzeichnete Koserow mehr als 600.000 Gastelibernach-
tungen' und mehr als 400.000 Tagesbesuche? (vgl. Kap. 2.2).

Die stetig steigende Zahl von Ubernachtungs- und Tagesgésten fiihrt auch
zu einer kontinuierlich steigenden Nachfrage fiir Einrichtungen und Ange-
bote des taglichen Bedarfs.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm ist Koserow auBerdem als
touristischer Siedlungsschwerpunkt festgelegt. Das bedeutet, dass Ko-
serow als Ergénzung zu den Versorgungsfunktionen der Zentralen Orte
(Grundzentrum Zinnowitz, Mittelzentrum Wolgast) besondere touristische
Versorgungsaufgaben wahrnehmen soll®. Die Gemeinde ist daher be-
strebt, die entsprechenden Angebote nachfragegerecht auszubauen, um
die Daseinsvorsorge fiir die Wohnbevélkerung und die Urlaubsgaste lang-
fristig sicherzustellen.

Im Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Ostseebad Koserow (EHK
2022) wurde bereits ermittelt, dass ein Lebensmittelvollsortimenter mit rd.
1.500-1.600 m? Verkaufsfliche einerseits wirtschaftlich tragfahig und an-
dererseits der OrtsgroBe und touristischen Bedeutung Koserows ange-
messen ware. Derzeit ist ein Netto (dansk) Lebensmitteldiscounter der ein-
zige Nahversorger fiir die Gemeinde. Insbesondere wahrend der Urlaubs-
saison kommt es hier zu langen Warteschlangen an den Kassen, zu lber-
fullten Gangen und zu leeren Regalen, da die Verkaufsflache zu gering fir
das hohe Nachfrageaufkommen ist. Dies fuhrt in der Konsequenz dazu,

' Quelle: Kurverwaltung Koserow 2022

eigene Berechnungen auf Grundlage von: dwif e.V. 2013 und Kurverwaltung Koserow
2022

2

dass viele potenzielle Kund:innen auf benachbarte Einkaufsorte auswei-
chen, also insbesondere nach Zinnowitz fahren. Seitens der Wohnbevol-
kerung und der Urlaubsgaste wird daher immer wieder der Wunsch nach
einer erganzenden Nahversorgungsmoglichkeit in Koserow geauBert.

Aus diesen Griinden bestehen derzeit Planungen, einen neuen, leistungs-
fahigen Lebensmittelvollsortimenter im Gemeindegebiet anzusiedeln. Um
einen geeigneten Standort zu identifizieren, wurde bereits im EHK 2022
eine Standortalternativen-Prifung durchgefiihrt. Dort wurde als bestge-
eigneter Standort eine Flache zwischen dem Kolpinseer Weg im Norden,
der HauptstraBBe im Stdwesten und dem Wohngebiet Am Waldwinkel im
Stdosten identifiziert. Dieser Standort schlieBt sudlich direkt an die etab-
lierten Nutzungen des Ortszentrums Koserow an und wiirde bei entspre-
chender Bebauung selbst Teil des zentralen Versorgungsbereichs wer-
den*.

An diesem Standort ist nunmehr konkret die Neuansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters mit rd. 1.500 m? Verkaufsflache geplant. Die ange-
strebte VerkaufsflachengroBe stellt wie erwahnt bereits einen im Rahmen
des EHK 2022 abgeleiteten Kompromiss dar: Grundsatzlich weisen mo-
derne, attraktive Lebensmittelvollsortimenter beim Neubau heute GréBen
von mindestens rd. 1.500 m? bis ca. 1.800 m? Verkaufsflache auf. Diese
Flachen sind notwendig, um ausreichend breite Gange und niedrige Re-
galhdhen realisieren zu kdnnen sowie um Bedientheken fiir Fleisch-/
Wourstwaren und Kase integrieren zu kdnnen. Kleinere Lebensmittelmarkte
bieten Fleisch, Wurst und Kase zumeist nur SB-verpackt an.

Mit Blick auf die regionale Wettbewerbssituation wurde daher im EHK
2022 ,eine GroBenordnung von etwa 1.500-1.600 m? Verkaufsflache als
guter Kompromiss zwischen einer leistungsfahigen und kunden-

3 vgl. Abschnitt 3.3 RREP VP 2010
4 vgl. EHK 2022, Kap. 3.1

Cima.
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freundlichen Dimensionierung einerseits und einem vertraglichen Einpas-
sen in die Ortlichen Einzelhandelsstrukturen andererseits” empfohlen
(@.a.0.S. 21).

Die HauptstraBBe, an welcher sich der Vorhabenstandort befindet, ist die
zentrale HaupterschlieBungsachse des Koserower Kernsiedlungsgebietes.
Sie zweigt von der slidlich verlaufenden B 111 ab, verlauft dann als Haupt-
einkaufsstraBe durch Koserow und mindet nordwestlich wieder in die
B 111. Die B 111 ist die wichtigste HaupterschlieBungsstraBe des Nordteils
der Insel Usedom und wird entsprechend stark durch Urlaubsgaste, aber
auch durch Berufspendler:innen frequentiert®.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an der Hauptstrale und nahe der
B 111 verfigt der Vorhabenstandort iber eine sehr gute Pkw-Erreichbar-
keit. Ebenso ist der Standort sehr gut mit dem Fahrrad zu erreichen: Die
Fahrrad-Fahrzeit betrdgt aus dem gesamten Kernort Koserow maximal
acht Minuten.

FuBlaufig ist der Vorhabenstandort ungefahr aus der siidlichen Halfte des
Koserower Kernsiedlungsgebietes zu erreichen, wahrend die Bewohner:in-
nen der weiter nordlich gelegenen Siedlungsbereiche auf ein Verkehrsmit-
tel (Pkw oder Fahrrad) angewiesen waren. Da sich in rdumlicher Nahe zum
Vorhabenstandort bereits ein NETTO Lebensmitteldiscounter befindet,
wirde die Realisierung des Vorhabens keine rdumliche Liicke im Nahver-
sorgungsnetz schlieBen. In qualitativer Hinsicht stellt die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters in Erganzung zu dem Discounter jedoch eine
deutliche Verbesserung der Versorgungssituation dar.

In kurzer fuBlaufiger Distanz von rd. 350 m befindet sich der Koserower
Bahnhof. Hier hélt regelméBig die Regionalbahn auf der Swinoujscie — Zin-
nowitz — Zissow sowie die Regionalbuslinie 283 zwischen Zinnowitz und
Stadt Usedom. Somit ist der Vorhabenstandort gut an das regionale
OPNV-Netz angebunden. Fiir die Nahversorgung spielt der OPNV in

> Bei der Verkehrszdhlung 2015 des Landesamtes fir StraBenbau und Verkehr M-V wurde

eine durchschnittliche Verkehrsmenge von 10.108 Kfz pro Tag gezahlt.

Koserow allerdings kaum eine Rolle, da es keine innerdrtlichen Buslinien
gibt, die den Standort an Wohngebiete anbinden wiirden.

Cima.
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Cima.

Abb. 2: Pkw- und Fahrrad-Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes
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Cima.

Abb. 3: Lageplan des Vorhabens

VBTV

Quelle: Architekt Dipl.-Ing. R. Eggenweiler, Stand 14.02.2023



Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt Koserow 2023

2 Einzugsgebiet, Untersuchungsraum und Wettbewerb

2.1 Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes

Zur Bestimmung der potenziell erschlieBbaren Kaufkraft von Einzelhan-
delsbetrieben ist es notwendig, ein Einzugsgebiet abzugrenzen, in wel-
chem die Konsument:innen — zumindest teilweise — auf den Projektstand-
ort orientiert sind. Der Grad ihrer Fokussierung hdngt vor allem vom Wett-
bewerbsumfeld, der verkehrlichen Erreichbarkeit und der Standortattrak-
tivitat im Vergleich zu den Wettbewerbsstandorten ab.

Im Zuge der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir den Lebens-
mittelvollsortimenter an der HauptstraBe in Koserow wurden vor allem fol-
gende Einflussfaktoren und Erkenntnisse beriicksichtigt:

= VerkaufsflachengroBe, Attraktivitat und Wettbewerbsstarke des Plan-
vorhabens

= Verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fur verschiedene Verkehrs-
mittel (Pkw, OPNV, Fahrrad, fuBlaufig) — im Vergleich zur Erreichbarkeit
der Wettbewerbsstandorte

= Topografische, stadtebauliche und infrastrukturelle Trennwirkungen
(z.B. Gewasser, StraBBen, Bahntrassen)

= Verteilung von Wettbewerbsbetrieben, insbesondere von System-
wettbewerbern (Lebensmittelvollsortimenter), falls vorhanden und all-
gemeine Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet sowie dariiber hinaus
(vgl. dazu Ausfiihrungen im Kap. 2.3).

Unter Berlicksichtigung der genannten Einflussfaktoren hat die cima fur
den geplanten Lebensmittelvollsortimenter an der HauptstraBe in Ko-
serow ein betriebswirtschaftliches Einzugsgebiet prognostiziert, das
sich im Kern auf das Gemeindegebiet des Ostseebades Koserow be-
schrankt.

& B-Plan Nr. 6 "Ortsmitte zwischen StrandstraBe und FischerstraBe" der Gemeinde Zempin,
in Kraft seit 17.03.2022

In der westlich angrenzenden Gemeinde Zempin ist der Neubau eines Le-
bensmittelmarktes mit rd. 800 m? Verkaufsfliche geplant®. Dieser Markt
soll ebenfalls die 6rtliche Nahversorgung sicherstellen, sodass nicht davon
ausgegangen werden kann, dass Bewohner:innen sowie Urlaubsgaste der
Gemeinde Zempin in gréBerem Umfang den Vorhabenstandort in Ko-
serow aufsuchen wiirden. Die Gemeinde Zempin kann daher nicht dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens in Koserow zugerechnet werden.

In der &stlich an Koserow angrenzenden Gemeinde Loddin soll ebenfalls
wieder ein Nahversorgungsmarkt etabliert werden. Hier besteht seit 2020
ein positiver Bauvorbescheid fiir den Ersatzneubau eines Teilbereichs ei-
nes ehemals hier ansdssigen EDEKA-Marktes. Somit kann auch die Ge-
meinde Loddin nicht dem Einzugsgebiet des Planvorhabens in Koserow
zugerechnet werden.

Nordlich und sidlich wird das Einzugsgebiet durch die Ostsee bzw. das
Achterwasser begrenzt. Somit wird deutlich, dass der Vorhabenstandort
primar die Nachfrage im Koserower Gemeindegebiet ansprechen wird.

In dem so definierten betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiet, dem
Ostseebad Koserow, leben insgesamt 1.735 Einwohner:innen’. Hinzu
kommt eine Nachfrage der Urlaubsgéste, die einem Einwohneraquivalent
von rd. 2.600 Personen entsprechen (vgl. Kap. 2.2)

7 Quelle: StatA MV, 30.06.2022

Cima.
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2.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet

Die Berechnung des Nachfragepotenzials im definierten Einzugsgebiet
des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt auf Basis aktueller Bevolke-
rungszahlen, touristischer Kennzahlen und der gemeindespezifischen
Kaufkraftkennziffer. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Ein-
zugsgebiet (= Gemeinde Koserow) liegt bei 91,8'°. Damit liegt die Kauf-
kraftkennziffer in Koserow zwar unter dem Bundesdurchschnitt (= 100),
aber leicht GUber dem landesweiten Durchschnitt in Mecklenburg-Vorpom-
mern (90,3).

Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.803 €
fur das Jahr 2022 zugrunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird
dieser an das ortliche Niveau in Koserow angepasst. Es ergibt sich somit
ein lokaler Ausgabesatz im Einzelhandel von rd. 5.327 € pro Person und
Jahr.

Fir die 1.735 Einwohner:innen in der Gemeinde Koserow ergibt sich somit
in der Summe ein Nachfragepotenzial im stationdren Einzelhandel von
rd. 9,2 Mio. € jahrlich.

Von dieser Kaufkraft der Bevolkerung im betriebswirtschaftlichen
Kerneinzugsgebiet entfallen rd. 4,0 Mio. € auf das vorhabenrelevante
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und weitere rd.
0,7 Mio. € auf das ebenfalls vorhabenrelevante Nebensortiment Dro-
geriewaren.

Zuséatzlich zur Kaufkraft der Wohnbevélkerung muss auch die Nachfrage
der zahlreichen Ubernachtungsgaste und Tagesbesucher:innen beriick-
sichtigt werden: Im Vor-Corona-Jahr 2019 verzeichnete Koserow insge-
samt 602.169 Gastelibernachtungen, davon 277.152 Ubernachtungen' in
gewerblichen Betrieben (Beherbergungsbetriebe mit mind. 10 Betten) und

0 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir das Postleitzahlgebiet 14471;

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2022, basierend auf Statistisches Bundesamt
" Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023
Quelle: Kurverwaltung Koserow 2022

325.017 Ubernachtungen'?in Privatunterkiinften (z.B. Ferienhduser-/ woh-
nungen). Hinzu kommen rein rechnerisch rd. 1,5 Tagesbesuche je gewerb-
licher Ubernachtung, also insgesamt rd. 424.000 Tagesbesuche — ohne Be-
riicksichtigung der Sondereffekte des Karls Erlebnis-Dorf.

Die Ubernachtungs- und Tagesgiste haben iiber das Jahr verteilt ein
Nachfragevolumen von rd. 6,1 Mio. € fiir Lebensmitteleinkadufe'®. Das
entspricht rechnerisch einem Einwohneraquivalent von rd. 2.629 Per-
sonen.

Allerdings ist das Tourismusaufkommen nicht gleichmaBig auf das Jahr
verteilt, sondern unterliegt starken saisonalen Schwankungen. Wahrend
von November bis Marz jeweils weniger als 20.000 Ubernachtungen mo-
natlich verzeichnet werden, sind es im August rd. 116.000 und im Juli sogar
rd. 137.000 (vgl. Abb. 4). Das entspricht einem Einwohneraquivalent von
7.173 Personen im Monat Juli. Mit anderen Worten: Im Juli hat Koserow
im Bezug auf die Nachfrage im Lebensmitteleinzelhandel nicht 1.735 Ein-
wohner:innen, sondern 8.908 Einwohner:innen.

* Quellen: Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, dwif e.V. Schriftenreihe
53/2010; Tagesreisen der Deutschen, dwif e.V. Schriftenreihe 55/2013; eigene Berech-
nungen

Cima.
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Cima.

Abb. 4: Anzahl der Ubernachtungen im Jahr 2019 nach Monaten
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Cima.

2.3 Untersuchungsraum flr die 6konomische Wirkungsprognose

Die cima geht davon aus, dass auch auBerhalb des betriebswirtschaftli-
chen Einzugsgebietes (vgl. Kap. 2.1) mit Umsatzumverteilungseffekten zu
rechnen ist. Um diese Auswirkungen in der Prognose abbilden zu kdnnen,
wird fiir die vorliegende Analyse ein Untersuchungsraum festgelegt, wel-
cher iber das prognostizierte Einzugsgebiet hinausgeht.

Der Untersuchungsraum des Planvorhabens beschreibt den Bereich, in-
nerhalb dessen wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch Um-
satzverlagerungen betroffen sein kénnten. Im Kern der Betrachtung steht
die Frage, wo diejenigen Kund:innen, welche zukiinftig ihre Lebensmitte-
leinkdufe am Vorhabenstandort tatigen wiirden, bisher ihre Einkaufe tati-
gen. Beim Untersuchungsraum geht es also um den Einkaufsort der Ver-
braucher:iinnen, wahrend das Einzugsgebiet den Wohnort der Verbrau-
cher:innen abbildet. Somit umfasst der relevante Untersuchungsraum re-
gelmaBig eine groBere raumliche Ausdehnung als das zu erwartende be-
triebswirtschaftliche Einzugsgebiet.

Fir die Herleitung des relevanten Untersuchungsraums wurde zunachst
eine 10-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese
Zone beriicksichtigt u.a. die topografischen und verkehrlichen Gegeben-
heiten, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes bzw. der Wettbe-
werbsstandorte haben.

In der so definierten Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten
Gemeinden in den Untersuchungsraum aufgenommen. Durch Vor-Ort-Er-
hebungen wurde schlieBlich erfasst, ob und in welchem Umfang innerhalb
des definierten Untersuchungsraums wettbewerbsrelevante Einzelhan-
delsstrukturen vorzufinden sind.

Als relevanter Untersuchungsraum wird fir die vorliegende Auswirkungs-
analyse im Ergebnis ein Gebiet definiert, das neben der Gemeinde Ko-
serow auch die Gemeinden Loddin, Uckeritz, Zempin und Zinnowitz
umfasst.

Sollten innerhalb des definierten Untersuchungsraums keine strukturscha-
digenden Effekte durch das Planvorhaben zu ermitteln sein, kann daraus
im Analogieschlussverfahren gefolgert werden, dass auch flr weiter ent-
fernt liegende Orte keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Abb. 5: Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose
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Kartenbasis: Geobasis DE / BKG 2023
Bearbeitung:  cima 2022
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Cima.

2.4 Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum
In den nachfolgenden Kapiteln 2.4.1 bis 2.4.6 werden kurz die Einzelhan- Weitere Lebensmittel-Betriebe im Ortszentrum Koserow sind ein Getran-
delsstrukturen im Untersuchungsraum beschrieben, wobei sich die Be- kemarkt, zwei weitere Backereien, ein Teeladen, ein Kiosk sowie ein Tank-
schreibung schwerpunktmaBig auf die untersuchungsrelevanten Branchen stellenshop. Das Sortiment Drogeriewaren wird lediglich als Randsorti-
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren bezieht. ment des Netto-Marktes, des Kaufhauses STOLZ sowie in einer Apotheke
. " angeboten.
2.4.1 Gemeinde Koserow, ZVB ,,Ortszentrum Koserow 9
Abb. 7: Abgrenzung des ZVB ,,Ortszentrum Koserow”
Der zentrale Versorgungsbereich ,Ortszentrum Koserow” erstreckt sich
nordlich der B111 hauptséchlich entlang der HauptstraBe und reicht bis Einzelhandelsbetriebe
zur Kreuzung KarlstraBe. Es handelt sich um eine ,gewachsene”, deutlich @ nahversorgungsrelevant
touristisch gepragte Einkaufslage, die sich nahezu durch den gesamten RIS @ zentrenrelevant
Kernort von Koserow erstreckt. nordlicher s @ nicht-zentrenrelevant
N . itt: ZVB Ortszentrum K
Als relevanter Wettbewerber ist im Ortszentrum Koserow ein Netto AbSCh.mtt' _ Szenrum Roserow
. . . L 4 Betriebe, G
(dansk) Lebensmitteldiscounter ansassig, in dessen Vorkassenbereich sich 320'm? Vil
zudem eine Backerei und eine Fleischerei befinden. Mit einer Verkaufsfla- v :
che von rd. 960 m? ist der Netto-Markt insgesamt hinreichend zeitgemaB 4 Kosérow o G
aufgestellt. Da es sich bislang um den einzigen Lebensmittelmarkt Ko- mittlerer % S VRnS en® z
serows handelt generiert der Betrieb zudem eine gute Umsatzleistung, Abschnitt:
weist also eine gute wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auf. 2 Betnzebe, =
100 m? Vkfl.\ <
Abb. 6: Netto (Dansk) im ZVB Ortszentrum Koserow
siidlicher 3
Abschnitt: -
= O
22 Betriebe, L
4.785 m? Vkfl.
N €
,X | | g ] e
N o 250 500 Meter

Kartenbasis: WebatlasDE/M-V 2022
Foto: cima 2022 Bearbeitung:  Cima, Einzelhandelskonzept Koserow 2022
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2.4.2 Gemeinde Zinnowitz, ZVB , Hauptgeschaftsbereich Zinnowitz"

Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptgeschaftsbereich Zinnowitz" be- Abb. 8 Abgrenzung des ZVB , Hauptgeschiftsbereich Zinnowitz”
findet sich zentral im Siedlungsgebiet des Ostseebades und erstreckt sich N TN, e v

vom Moskenweg im Siiden Uber die Neue Strandstral3e bis zur Seebriicke 9 :

Zinnowitz im Norden. Es handelt sich um den bedeutendsten Angebots-
standort des Grundzentrums Zinnowitz sowohl unter qualitativen als auch
quantitativen Gesichtspunkten. Der hier ansassige Einzelhandel spielt eine
wichtige Rolle bei der Versorgung sowohl der Zinnowitzer Bevolkerung als
auch der zahlreichen Urlaubsgaste.

Hier sind zwei vorhabenrelevante Wettbewerber ansassig: An der Neuen
StrandstraBe befindet sich ein EDEKA Supermarkt, am M&skenweg ist ein
Netto Marken-Discount Lebensmitteldiscounter ansassig. Im Vorkassen-
bereich des Netto-Marktes befinden sich zudem eine Backerei und eine
Fleischerei. Die beiden Lebensmittelmarkte sind attraktiv und leistungsfa-
hig aufgestellt und leisten einen entscheidenden Beitrag zur Funktionsfa-
higkeit des Hauptgeschéftsbereichs Zinnowitz als leistungsfahigem zent-
ralem Versorgungsbereich.

Uber die genannten Betriebe hinaus bieten im Hauptgeschaftsbereich Zin-
nowitz lediglich zwei weitere Backereien das Sortiment Lebensmittel an.
Das Sortiment Drogeriewaren wird auBer als Randsortiment der Lebens-
mittelmarkte auch von einem Rossmann Drogeriemarkt angeboten, der
somit einen der Ankerbetriebe des zentralen Versorgungsbereichs von
Zinnowitz darstellt.

Darliber hinaus ist der Hauptgeschaftsbereich — wie fir viele Ostseebader
typisch — von kleinteiligen und oft inhabergefiihrten Fachgeschaften und
einer Vielzahl von Gastronomiebetrieben gepragt.

Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz — Fortschrei-
bung 2018, Junker+Kruse Stadtforschung Planung; eigene Bearbeitung
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2.4.3 Gemeinde Zinnowitz, sonstige Standorte

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptgeschéftsbereich
Zinnowitz” befinden sich in dem Ostseebad zwei weitere relevante Wett-
bewerber an solitdren Nahversorgungsstandorten:

Am Salzhornweg, in siedlungsstrukturell integrierter Lage im westlichen
Gemeindegebiet ist ein LIDL Lebensmitteldiscounter ansassig. Er weist mit
rd. 1100 m? eine zeitgem&Be Dimensionierung auf und hat ein anspre-
chendes, modernes Erscheinungsbild. Somit ist der LIDL-Markt insgesamt
als leistungsfahig einzustufen.

Am siidlichen M&skenweg, rd. 300 m sidlich des zentralen Versorgungs-
bereiches, ist ein ALDI Lebensmitteldiscounter ansassig. Es handelt sich
hierbei um einen Solitarstandort in siedlungsstruktureller Randlage. Mit
rd. 750 m? weist der ALDI-Markt eine tendenziell unterdurchschnittliche
VerkaufsflachengréBe auf, kann aber dennoch als hinreichend zeitgemal
und leistungsféhig eingeordnet werden.

2.4.4 Gemeinde Uckeritz

In der Gemeinde Uckeritz befindet sich ein Koppelstandort aus einem
EDEKA Supermarkt mit rd. 950 m? Verkaufsflache und ein ALDI Lebensmit-
teldiscounter mit rd. 800 m? Verkaufsfliche. Aufgrund der sehr verkehrs-
glinstigen Lage direkt an B 111 und dem Bahnhof Uckeritz spricht dieser
Standort neben der 6rtlichen Bevolkerung vor allem die Pkw-Frequenzen
auf der Bundesstral3e an. Beide Betriebe weisen auBerdem ein hinreichend
modernes Erscheinungsbild auf und kénnen insgesamt als wettbewerbs-
fahig eingestuft werden.

™ B-Plan Nr. 6 "Ortsmitte zwischen StrandstraBe und FischerstraBe" der Gemeinde Zempin,

in Kraft seit 17.03.2022

2.4.5 Gemeinde Zempin

In der Gemeinde Zempin existieren Planungen fiir den Neubau eines Le-
bensmittelmarktes mit rd. 800 m? Verkaufsflaiche. An dem Standort zwi-
schen StrandstraBe und FischerstraBBe existierte bereits friiher ein Lebens-
mittelmarkt (EDEKA). Nunmehr wurde Baurecht fiir einen neuen Lebens-
mittelmarkt mit rd. 800 m? Verkaufsflaiche geschaffen.

Da es bereits einen rechtskraftigen Bebauungsplan gibt und Planungen
fur den Bau eines Wohn- und Geschéftshauses an dieser Stelle existieren,
kann davon ausgegangen werden, dass der Lebensmittelmarkt in Zempin
bereits vor dem hier zu beurteilenden Planvorhaben am Markt sein wird.
Fiir die vorliegende 6konomische Wirkungsprognose wird der Lebensmit-
telmarkt in Zempin somit als Bestand unterstellt.

2.4.6

In der Gemeinde Loddin (Ortsteil Kdlpinsee) existierte friiher ebenfalls be-
reits ein Lebensmittelmarkt (EDEKA). Hier besteht seit 2020 ein positiver
Bauvorbescheid fir den Ersatzneubau eines Teilbereichs des fritheren
Marktes. Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass der Ersatzneu-
bau bereits vor dem Koserower Planvorhaben am Markt sein durfte, wes-
halb der Lebensmittelmarkt in Loddin fir die vorliegende 6konomische
Wirkungsprognose bereits als Bestand angenommen wird.

Gemeinde Loddin

Cima.
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Abb. 9: Ubersicht der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Legende
. Projektstandort

Abgrenzungen
D Zentrale Versorgungsbereiche
D Untersuchungsraum

el
-3 Uep\iw&/ Ileadam

Kartenbasis:  Geobasis DE / BKG 2023
Bearbeitung:  cima 2023

Cima.
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3 Wirkungsprognose

3.1 Umsatzerwartung des geplanten Lebensmittelmarktes

In der Gemeinde Ostseebad Koserow wird derzeit die Neuansiedlung ei-
nes Lebensmittelvollsortimenters an der HauptstraBBe diskutiert. Die GroBe
des geplanten Marktes soll rd. 1.500 m? Verkaufsflache betragen.

Damit handelt es sich um ein groBflichiges Planvorhaben (> 800 m? Vkfl.)
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. In der 6konomischen Wirkungsprog-
nose soll daher geprift werden, ob das Vorhaben negative Auswirkungen
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO hatte, also insbesondere wesentliche negative
Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder auf die Strukturen der wohnortnahen Versorgung
im definierten Untersuchungsraum.

Der Angebotsschwerpunkt des geplanten Lebensmittelmarktes wirde
sehr deutlich auf den nahversorgungsrelevanten Sortimenten des perio-
dischen Bedarfs liegen: Basierend auf den Angaben des Auftraggebers so-
wie einem Abgleich der Sortimentsstruktur mit vergleichbaren Markten in
der Region gehen wir davon aus, dass rd. 85 % (1.275 m?) der Verkaufsfla-
che auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen und
rd. 10 % (150 m?) auf das Nebensortiment Drogeriewaren (Kérperpflege,
Wasch-/ Putz-/Reinigungsmittel). Auf sonstige Randsortimente entfallen
somit nur rd. 5 % (75 m?), davon 15 m? auf die ebenfalls periodische Wa-
rengruppe Zeitschriften, Schnittblumen und 60 m? auf die kumulierten
Randsortimente des aperiodischen Bedarfs (z.B. Schreibwaren, Haushalts-
waren, Tiernahrung usw.).

Aufgrund des sehr geringen Verkaufsflachen- und Umsatzanteils der ein-
zelnen Randsortimente ist davon auszugehen, dass die 6konomischen
Auswirkungen hier rechnerisch nicht nachweisbar sind bzw. dass zentren-
schadigende Effekte von vornherein ausgeschlossen werden kdnnen. In
der nachfolgenden 6konomischen Wirkungsprognose werden daher nur
die Auswirkungen des Hauptsortiments Nahrungs- und Genussmittel

sowie des bedeutsamen Nebensortiments Drogeriewaren ermittelt. Das
bedeutet, dass die Warengruppen Zeitschriften, Schnittblumen und die
Randsortimente des aperiodischen Bedarfs nicht gesondert betrachtet
werden.

Zur Ermittlung der Umsatzleistung des Planvorhabens sind Flachenpro-
duktivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich an der 6rtlichen Wettbe-
werbssituation in Koserow und in der Region orientieren sowie auf Grund-
lage durchschnittlicher Flachenproduktivitdten entsprechender Betriebs-
typen und vergleichbarer Verkaufsflachendimensionierungen im Bundes-
durchschnitt ermittelt worden sind.

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt geht die cima von einer Umsatzleis-
tung von maximal rd. 5,9 Mio. € (brutto, p.a.) aus, was bei einer Verkaufs-
flachengréBe von 1.500 m? einer Flachenproduktivitat von 3.900 €/m? ent-
spricht.

Abb. 10: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Verkaufsfl. Umsatz
in m? in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 1.275

cima-Warengruppe

Drogeriewaren 150
sonstige Randsortimente (kumuliert) 75

1.500

Quelle: cima 2023

Cima.
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3.2 Okonomische Wirkungsprognose

3.2.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Vorhaben ist die Umsatzum-
verteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings be-
deutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn
die Verdnderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich
irrelevant.’ Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog.
,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbe-
trieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verédung einer Innenstadt, Un-
terversorgung der Bevolkerung).'®

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstim-
mungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” ande-
rerseits zu unterscheiden. Dabei ist allgemein anerkannt, dass es keinen
numerisch-prazisen Schwellen- oder Grenzwert gibt. Die Oberverwal-
tungsgerichte Koblenz und Lineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde
eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lasst.’” 18

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswir-
kungen auf Einzelhandelsgeschéafte im Einzugsbereich eines Einzelhan-
delsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und
20 % relevant.’ Jedoch haben auch diese Prozentsétze lediglich Bedeu-
tung fur die Frage der Abwagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBpro-
jektes, sie markieren jedoch nicht zwangslaufig schon die Obergrenze fir

Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

6 OVG Greifswald, Urteil vom 15.04.1999 — 3 K 36/97; OVG Miinster, Urteil vom 06.06.2005
— 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE

7 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001 — 8 A 11441/00; OVG Miinster, Urteil vom
05.09.1997 - 7 A 2902/93

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

' Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

noch zumutbare Auswirkungen.?® Denn prozentual ermittelte Umsatzum-
verteilungssatze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu.
In der Tendenz geht die obergerichtliche Rechtsprechung allerdings faust-
formelartig davon aus, dass erst Umsatzverluste ab einer GroBenordnung
von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind.2™. Es handelt sich also um
einen sog. Anhaltswert und nicht um eine exakt definierte Schwelle, ab der
stadtebauliche Auswirkungen gegeben sind bzw. unterhalb dieser solche
Auswirkungen ausgeschlossen werden kdnnen.

Stadtebaulich relevant sind demnach Auswirkungen eines Einzelhandels-
vorhabens erst dann, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zent-
ralen Versorgungsbereichs in beachtlichem Ausmal3 beeintrachtigt und
damit gestort werden wirde. Eine solche Funktionsstérung liegt vor, wenn
der zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder
hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahr-
nehmen kann.?> Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind
nicht erst dann wesentlich, wenn sie die Schwelle zur Unzumutbarkeit
Uberschreiten. Ein tauglicher MaBstab sind hierbei die zu erwartenden
Kaufkraftabflisse.

Der PrifungsmaBstab fordert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich
relevanten Umstande im jeweiligen Einzelfall unter Berticksichtigung einer
vor Ort durchgefiihrten Bestands- und Wettbewerbsaufnahme. Es sind
also immer die spezifischen Umstande vor Ort entscheidend. Hierzu zahlt

20 OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997 — 7 A 2902/93; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss vom
16.12.1998 — 3 B 116/98; OVG Koblenz, Beschluss vom 08.01.1999 - 8 B 12650/98; OVG
Lineburg, Beschluss vom 21.02.2002 — 1 MN 4128/01

21 OVG Miinster, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A 1510/12, Rn 94; OVG Koblenz, Urteil vom
15.11.2010 = 1 C 10320/09.0VG, Rn 75; VGH Mannheim, Beschluss vom 09.12.2010 - 3
$2190/10,Rn 6

22 BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07, Rn 14; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 —
4C2/08,Rn13

Cima.
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insbesondere — die Aufzahlung ist nicht abschlieBend - eine etwaige Vor-
schadigung des Versorgungsbereichs auf der einen Seite oder eine be-
sondere Stabilitat des Versorgungsbereichs auf der anderen Seite , die
Entfernung zwischen dem Vorhaben und dem betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereich oder die Gefdhrdung eines vorhandenen Magnetbe-
triebs, der maBgebliche Bedeutung fiir die Funktionsfahigkeit des zentra-
len Versorgungsbereichs hat.2® Relevant ist dabei vor allem die Vorhaben-
verkaufsflache im Verhdltnis zur vorhandenen Verkaufsflache derselben
Branche im zentralen Versorgungsbereich.?

Es kann festgehalten werden, dass ohne das Vorliegen derartiger beson-
derer Umsténde unterhalb eines prognostizierten Kaufkraftabflusses von
10 % regelmaBig keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Sinne
der wesentlichen Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbereichs
anzunehmen sind. Im Rahmen der Abwdgung sind aber auch die Entwick-
lungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche einzustellen und
zu betrachten, zumindest dann, wenn sie in den Einzelhandelskonzepten
(nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) vorgesehen sind. Mit Blick auf die zu schiit-
zende verbrauchernahe Versorgung sind aber unter Umstanden auch So-
litdrstandorte zu beleuchten — etwa dann, wenn sie Bedeutung hierfir ha-
ben. Daher ist nachfolgend auch zu untersuchen, ob das geplante Vorha-
ben wesentliche Auswirkungen auf diese solitdren Nahversorgungsstruk-
turen haben kénnte bzw. haben wiirde.

3 BVerwG, Beschluss vom 12.01.2012 — 4 B 39/11, Rn 12; BVerwG, Beschluss vom
12.01.2017 — 4 B 43/16, Rn 4; Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Ein-
zelhandel, 2. Auflage (2018), Seite 190 ff.

24

Zum Ganzen: gif, Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 97 ff,, 171;
BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2/08, Rn. 15

Cima.
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Cima.

3.2.2 Umsatzumverteilungseffekte
Der geplante Lebensmittelvollsortimenter an der Hauptstrale in Koserow Abb. 11: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
wirde in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfrequenzen innerhalb chungsraum (Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel)
des definierten Untersuchungsraums (vgl. Kap. 2.3) zur Folge haben. Daher Umsatz Umsatz-
ist abzuwéagen, inwieweit der bestehende Einzelhandel innerhalb des Nahrungs- und Genussmittel aktuell umverteilung
raumlich definierten Bereiches durch Frequenzverluste und Umsatzumver- in Mio. € | in Mio. € | in%
teilungseffekte tangiert ware und ob dadurch negative stadtebauliche Koserow ZVB Ortszentrum 5.2 0,8 16 %
Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO auf die zentralen Versorgungsbe- Zinnowitz ZVB Hauptgeschaftsbreich 124 09 7%
reiche oder auf die wohnortnahe Versorgung ausgel®st werden wiirden. _ sonstige Lagen 128 12 9%
. . . . Uckeritz sonstige Lagen 9,5 0,8 8 %
Die Prognose der Umsatzumverteilungen innerhalb der Einzelhandels- . - =
N . ’s Loddin sonstige Lagen 2,6 0,1 5%
strukturerT geht auf den oko.nometrl.schen Mgo!ellansatz nach H.uff Zu- Zempin sonstige Lagen 38 02 5%
rick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 07

Einzelhandelsstandorte sowie das Abwégen des Zeitaufwandes zum Auf-
suchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung
fur die Entwicklung eines fiir Koserow spezifischen Verhaltensmodells ist
die detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen innerhalb des festge-

Quelle: cima 2023

Abb. 12: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
chungsraum (Nebensortiment Drogeriewaren)

legten Bereiches. Die Attraktivitat der relevanten Wettbewerbsstandorte Umsatz Umsatz-
im Untersuchungsraum wurde dabei ebenso gewiirdigt wie die Attraktivi- Drogeriewaren el | Ty
tat konkurrierender Einkaufsstandorte auBerhalb dieses Raums (bspw. in Mio. € | in Mio. € | in %
. . Koserow ZVB Ortszentrum 0,4 <01 15 %
Wolgast, Bansin, Heringsdorf oder Ahlbeck). pre—— 2VB Hauptgeschaftsbreich 35 02 -
Bei der Bewertung des Planvorhabens und bei der Berechnung der sonstige Lagen 1,0 <01 8%
Umsatzumverteilungswirkungen geht die cima von einem ,Worst- Uckeritz sonstige Lagen 1,0 <0,1 8 %
Case-Ansatz” aus. Dieser bildet — unter realistischen Bedingungen — die Loddin sonstige Lagen 0.2 < 0,1 5%
maximal zu erwartenden Umverteilungswirkungen ab. Zempin sonstige Lagen 04 <01 5%
Die nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen <01
sich nicht auf die vorhandene Nachfrage (= Wohnort der Kund:innen), Quelle: cima 2023
sondern auf den im Einzelhandel getatigten Umsatz (= Einkaufsort der
Kund:innen).
2> Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”. Die cima interpretiert das ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten ab-
Odkonometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussferti- gebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehun-
gen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in gen und weiteren gutachterlichen Bewertungen abgestimmt.
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Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvorhaben
zur Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.500 m? Ver-
kaufsflache an der Hauptstral3e in Koserow messbare Umsatzumverteilun-
gen ausgelost werden wiirden, die teilweise im abwagungsrelevanten Be-
reich (> rd. 10 % Umsatzumverteilung) liegen oder an diesen heranrei-
chen.

Nachfolgend wird daher in einer gutachterlichen Betrachtung der Um-
satzumverteilungswirkungen erdrtert, ob ggf. negative stadtebauliche
Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben identifi-
zierbar sind.

Nahrungs- und Genussmittel:

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel umfasst das Vorhaben eine
Verkaufsflache von 1.275 m? und einen Umsatz von rd. 4,8 Mio. €.

Die hochste Umsatzumverteilungsquote wird mit rd. 16 % fur den zentra-
len Versorgungsbereich Ortszentrum Koserow prognostiziert, innerhalb
dem auch der Vorhabenstandort befindet. Der hier ansassige Wettbewer-
ber (Netto dansk) generiert als derzeit einziger Lebensmittelmarkt des
Ostseebads eine Uberdurchschnittlich hohe Umsatzleistung, sodass er
auch nach der prognostizierten Umsatzumverteilung durch das Planvor-
haben noch wirtschaftlich agieren kénnte. Somit sind die prognostizierten
Umsatzumverteilungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches le-
diglich als absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu werten, die keine nega-
tiven stadtebaulichen Folgen nach sich ziehen wirden. Vielmehr ist davon
auszugehen, dass die positiven Effekte infolge der geplanten Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters deutlich Gberwiegen wirden, der zent-
rale Versorgungsbereich Ortszentrum Koserow also durch die Erhéhung
der Kaufkraftbindung (Reduzierung der Kaufkraftabfliisse aus dem Ge-
meindegebiet) in der Summe deutlich profitieren wiirde.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschiftsbereich Zinno-
witz wurde eine Umsatzumverteilungsquote prognostiziert, die mit rd.
7 % leicht unter dem Abwagungsschwellenwert liegt. Die dort ansdssigen
Wettbewerber (EDEKA und Netto Marken-Discount) sind insgesamt

attraktiv und zeitgemaB aufgestellt und generieren — auch aufgrund der
touristischen Kaufkraft — gute Umsatzleistungen. Infolge der Vorhabenre-
alisierung wirden zwar die Kaufkraftflisse von Koserow nach Zinnowitz
reduziert werden, die ortliche Kaufkraft (Zinnowitzer Bevolkerung und Ur-
laubsgaste) wiirden aber weiterhin fir eine gute Leistungsfahigkeit der Le-
bensmittelmarkte im Hauptgeschaftsbereich sorgen. Somit ist auch hier
nur von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auszugehen, die keine ne-
gativen stadtebaulichen Folgen nach sich ziehen wiirden.

Die beiden in den sonstigen Lagen von Zinnowitz ansassigen solitdren
Nahversorger ALDI und LIDL weisen ebenfalls sehr gute Umsatzleistungen
auf und prasentieren sich insgesamt attraktiv und wettbewerbsfahig. Ob-
gleich die prognostizierte Umsatzumverteilung hier mit rd. 9 % nur knapp
unter dem Abwagungsschwellenwert liegt, sind hier keinerlei wesentliche
Auswirkungen zu erwarten. Negative stadtebauliche Auswirkungen, also
insbesondere eine Verschlechterung der wohnortnahen Versorgungssitu-
ation in Zinnowitz, kénnen ausgeschlossen werden.

Der EDEKA/ALDI-Koppelstandort in Uckeritz stellt aufgrund seiner ver-
kehrsgiinstigen Lage ebenfalls einen bedeutenden Wettbewerbsstandort
dar, zu welchem derzeit nennenswerte Kaufkraftanteile aus Koserow ab-
flieBen. Ein Teil dieser abflieBenden Kaufkraft kdnnte durch die Realisie-
rung des Planvorhabens zukinftig in Koserow gebunden werden. Fiir den
Wettbewerb in Uckeritz wiirde das absatzwirtschaftliche Auswirkungen in
Hohe von rd. 8 % Umsatzumverteilung bedeuten. Die Betriebe wiirden
dadurch nicht wesentlich in ihrer Wirtschaftlichkeit beeintrachtigt werden,
sodass negative stadtebauliche Folgen ausgeschlossen werden kénnen.
Die wohnortnahe Versorgung in Uckeritz wére also durch das Vorhaben
nicht gefahrdet.

Die perspektivischen Nahversorgungsstrukturen in Zempin und Loddin,
wo jeweils ein kleinflachiger Lebensmittelnahversorger geplant ist, wiirden
durch das Vorhaben nicht wesentlich in ihrer Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit beeintrachtigt werden. Da es sich jeweils um Neubauten
handeln soll, ist davon auszugehen, dass die beiden Markte attraktiv und
leistungsfahig aufgestellt sein werden. Sie sprechen jeweils die 6rtliche
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Kaufkraft an und sind nicht auf Kaufkraftzufllisse aus anderen Gemeinden
angewiesen. Daher wiirden die prognostizierten Umsatzumverteilungs-
wirkungen von jeweils rd. 5 % keine mehr als absatzwirtschaftlichen Ef-
fekte auslosen. Negative stadtebauliche Folgen kénnen ausgeschlossen
werden.

Drogeriewaren:

Im Sortiment Drogeriewaren umfasst das Vorhaben rd. 150 m? Verkaufs-
flache und rd. 0,6 Mio. € Umsatz.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Koserow, innerhalb
dem sich auch der Vorhabenstandort selbst befindet, wurde eine Um-
satzumverteilungsquote von rd. 15 %prognostiziert. Bei den hier tangier-
ten Wettbewerbsstrukturen wiirde es sich, wie oben erwahnt, lediglich um
die Randsortimentsflachen anséassiger Betriebe handeln. Durch die Reali-
sierung des Planvorhabens wiirde das Drogeriewaren-Angebot in dem
zentralen Versorgungsbereich deutlich verbessert und somit seine Attrak-
tivitat erheblich gestérkt werden. Eine mehr als absatzwirtschaftliche Be-
eintrachtigung der Bestandsstrukturen ist jedenfalls nicht zu erwarten,
mithin kbnnen negative stadtebauliche Folgen ausgeschlossen werden.

Im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschiaftsbereich Zinnowitz
ware neben den Randsortimentsflichen der ansassigen Lebensmittel-
markte vor allem der dort ansassige Drogeriemarkt durch die prognosti-
zierte Umsatzumverteilung tangiert. Alle Wettbewerbsstrukturen hier wei-
sen eine Uberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit auf, sodass rein absatz-
wirtschaftliche Auswirkungen zu erwarten sind, die nicht in negative stad-
tebauliche Effekte umschlagen wiirden.

In den sonstigen Lagen von Zinnowitz sowie in der Gemeinde Uckeritz
sind Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von rd. 8 % zu erwarten. Hier
sind lediglich die Randsortimente der jeweils dort ansassigen Lebensmit-
telmarkte von den Umverteilungswirkungen tangiert. Da die Wettbewer-
ber insgesamt leistungsfahig aufgestellt sind, sind hier keine mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Negative stadtebauliche Folgen

kénnen ausgeschlossen werden, d.h. die wohnortnahen Versorgungs-
strukturen in Zinnowitz und Uckeritz wiirden nicht gefahrdet werden.

Auch bei den perspektivischen Nahversorgungsstrukturen in Loddin und
Zempin waren lediglich Randsortimentsflachen der geplanten Lebensmit-
telmarkte durch die prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte in
Hohe von jeweils rd. 5 % tangiert. Die beiden Standorte waren dadurch
nicht wesentlich in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit beein-
trachtigt. In der Folge kdnnen negative stadtebauliche Auswirkungen aus-

geschlossen werden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass die geplante
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit rd. 1.500 m? Ver-
kaufsflache an der HauptstraBe im Ostseebad Koserow zu messbaren
Umsatzverlagerungen innerhalb des definierten Untersuchungs-
raums fiihren wiirde. In der gutachterlichen Bewertung méglicher
stadtebaulicher Folgen konnte jedoch festgestellt werden, dass an
keinem Standort wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten waren. Das bedeutet, dass weder zentrale Ver-
sorgungsbereiche in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit be-
droht waren noch die Strukturen der wohnortnahen Versorgung der
Bevolkerung wesentlich beeintrachtigt werden wiirden.

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt auch, dass es durch das
Vorhaben gelingen wiirde, die derzeit aus Koserow abflieBende Kauf-
kraft in wesentlichem Umfang an das Gemeindegebiet zu binden: Von
den rd. 4,0 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, die das
Vorhaben aus anderen Gemeinden nach Koserow umverteilen wiirde,
diirften nach Einschitzung der cima mehr als 80 % auf ortliche Kauf-
kraft (Wohnbevolkerung + Urlaubsgaste) entfallen. Weniger als 20 %
dieser Kaufkraft wiirden demnach auf Zufliisse aus anderen Gemein-
den zuriickzufiihren sein, hier insbesondere auf sporadisch durchrei-
sende Urlaubsgaste.
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4 Einzelhandelskonzeptionelle & raumordnerische Einordnung

4.1 Einordnung in das Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ostseebad Koserow 2022

Da bereits im Jahr 2021 Planungen bestanden, die Nahversorgungsstruk-
turen in Koserow durch einen Lebensmittelvollsortimenter zu ergénzen
und zu stérken, wurde zur Vorpriifung bereits ein kommunales Einzelhan-
delskonzept?® (EHK) in Auftrag gegeben, in dessen Rahmen nicht nur die
Angebots- und Nachfragesituation im Ostseebad analysiert und bewertet
wurde, sondern auch die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines moglichen Su-
permarktes untersucht und verschiedene Prifstandorte hinsichtlich ihrer
Standorteignung bewertet.

In dem Einzelhandelskonzept wurde zundchst festgestellt, dass unter Ein-
beziehung der touristischen Nachfrage bei einer Einzelhandelszentralitat
von 52 und einer Verkaufsflichendichte 0,40 m?/Ew. im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel eine quantitative Unterversorgung bestehe (vgl.
a.a.0, S. 20), dass aber auch in qualitativer Hinsicht die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters als Erganzung zu dem ansassigen Lebens-
mitteldiscounter wiinschenswert sei, da Vollsortimenter i.d.R. ein deutlich
breiteres Sortiment und eine groBere Sortimentstiefe anbieten (ebd.).

Im Rahmen einer Tragfahigkeitsanalyse wurde ein Verkaufsflachenrahmen
von rd. 1.460 bis 1.610 m? Verkaufsflache als wirtschaftlich tragfahig iden-
tifiziert. Diese GroBe berlcksichtigt nur die Kaufkraft der 6rtlichen Wohn-
bevélkerung und Urlaubsgaste, fokussiert sich also nur auf die Nahversor-
gung und kommt ohne Kaufkraftzufliisse aus den Nachbargemeinden aus
(a.a.0. S. 21). Die nunmehr angestrebte ZielgréBe von rd. 1.500 m? Ver-
kaufsflache wurde im EHK bereits als erforderliche MindestgroBe beschrie-
ben, wenn in dem Supermarkt bspw. Bedientheken fiir Fleisch-/Wurstwa-
ren und Kase unterbringen zu kénnen, aber auch um ausreichend breite
Génge und niedrige Regalhdhen zu realisieren (a.a.O., S. 20). Die nun an-
gestrebte GroBe ist demnach im Sinne des EHK ein ,guter Kompromiss

% Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Ostseebad Koserow, cima 2022

zwischen einer leistungsfahigen und kundenfreundlichen Dimensionie-
rung einerseits und einem vertraglichen Einpassen in die ortlichen Einzel-
handelsstrukturen andererseits” (a.a.O. S. 21).

Der Planvorhabenstandort an der HauptstraBe wurde im Rahmen der
Standortalternativen-Prifung anhand verschiedener Bewertungskriterien
bereits als am besten geeignet flr die Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters in Koserow identifiziert, ,da der Bereich der stidlichen Haupt-
straBe bereits heute den Einzelhandelsschwerpunkt von Koserow bildet
[...] und somit die Einzelhandelslagen nicht durch einen neuen Standort
,zerrissen’ werden wirden. Der Standort [...] kann zwar keinen maBgebli-
chen Beitrag zur Verbesserung der fuBlaufig erreichbaren Versorgungssi-
tuation in Koserow leisten, er ermdglicht den Kund:innen dafir das Erle-
digen verschiedener Einkdufe an einem Ort (a.a.0., S. 29). Alle anderen un-
tersuchten Standorte weisen eine weniger gute Standorteignung auf, da
sie sich entweder nicht im zentralen Versorgungsbereich bzw. einer inte-
grierten Lage befinden und/oder hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbar-
keit sowie der FlachengréBe ungeeignet sind.

Im Kapitel 4.1 des EHK wurden schlieBlich die libergeordneten stadte-
baulichen Ziele zur Entwicklung des Einzelhandels in Koserow defi-
niert. Demnach tragt das Planvorhaben mittelbar zu dem Ziel , Erhalt und
Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Koserow' in sei-
ner Funktion als dominierender Einzelhandelsstandort der Gemeinde und
mit seiner vielfiltigen Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastgewerbe.” bei (a.a.0., S. 30). Es entspricht auBerdem dem Ziel ,Siche-
rung und Ausbau einer qualifizierten Nahversorgung fiir die Wohnbevdlke-
rung sowie die Ubernachtungs- und Tagesgdiste durch Erhalt des Einzelhan-
delsschwerpunktes im stdlichen Abschnitt des zentralen Versorgungs-
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bereiches in seiner bedeutsamen Funktion fiir (Nah-)Versorgung des ge-
samten Gemeindegebietes. Dies schlie5st auch Neuansiedlung eines am ért-
lichen Bedarf (inkl. Tourist:innen) ausgerichteten Lebensmittelvollsortimen-
ters ein” (ebd.).

Der ortliche Bedarf betragt, wie oben ausgefuhrt (vgl. Kap. 2.2),
rd. 10,1 Mio. € jahrlich. Der Umsatz in Koserow liegt aktuell bei rd.
5,2 Mio. € jahrlich und wirde durch das Vorhaben auf maximal rd.
9,2 Mio. € jahrlich steigen (vgl. Abb. 11). Auch nach der Vorhabenrealisie-
rung wiirde es also in Koserow keine ,Uberversorgung” im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel geben. Es wirde weiterhin ein ,ungebundenes”
Nachfragepotenzial von mindestens rd. 0,9 Mio. € fur Kaufkraftabflisse
bspw. in das Grundzentrum Zinnowitz verbleiben.

Allerdings kénnten die Kaufkraftabflisse aus dem Gemeindegebiet um
rd. 3,4 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel reduziert werden
(Kaufkraft-Riickholeffekte). Weitere rd. 0,8 Mio. € wiirden aus Umvertei-
lung innerhalb des Gemeindegebietes stammen. Und rd. 0,6 Mio. € des
Vorhabenumsatzes im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel kdn-
nen auf ,diffuse” Zuflisse zurtickgefiihrt werden, also auf Kaufkraft insbe-
sondere von sporadisch auf der B 111 durchreisenden Urlaubsgasten, die
nur ,zuféllig” ihren Versorgungseinkauf an diesem Standort erledigen
wirden. Dies verdeutlicht, dass es mit dem Vorhaben gelingen wirde, die
qualifizierte Nahversorgung fir die eigene Wohnbevdlkerung sowie die
Ubernachtungs- und Tagesgaste in Koserow nachhaltig zu starken.

SchlieBlich entspricht das Vorhaben auch den Steuerungsgrundsitzen
fiir Einzelhandelsvorhaben des EHK. Die Steuerungsgrundsatze fir nah-
versorgungsrelevante Sortimente besagen: ,GroBfldchige Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind zuktinftig nur noch inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Koserow' zuldssig,
welcher bereits heute den Schwerpunkt der qualifizierten Nahversorgung fiir
das Gemeindegebiet darstellt und in dieser Funktion auch zukiinftig erhal-
ten und gestdrkt werden soll” (a.a.O., S. 31)

Zusammenfassend ldsst sich somit sagen, dass das Vorhaben den
konzeptionellen Zielvorstellungen wie auch den stiadtebaulichen Ent-
wicklungszielen und den Steuerungsgrundsatzen des Koserower Ein-
zelhandelskonzeptes entspricht.
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4.2 Einordung in das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt im
Sinne der Raumordnung. Fir die Bewertung des Vorhabens sind daher die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung relevant. Diese ergeben sich
aus dem LEP M-V 2016 in Verbindung mit dem RREP VP 2010.

Laut § 8 Abs. 2 ROG sollen Regionalpléne aus dem Landesraumordnungs-
plan entwickelt werden. Daher wird vorliegend das Planvorhaben — soweit
maoglich — nach den Zielen des LEP M-V 2016 beurteilt.

Die raumordnerische Einordung durch die cima stellt lediglich eine nicht
bindende Einschatzung dar. Die verbindliche raumordnerische Bewertung
des Vorhabens obliegt der Obersten Landesplanungsbehorde bzw. dem
Trager der Regionalplanung.

Konzentrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig.” (Z 4.3.2 Nr. 1
LEP M-V 2016)

Die Gemeinde Koserow ist kein Zentraler Ort im Sinne der Raumordnung.
GemdaB Regionalem Raumentwicklungsprogramm ist der Gemeinde-
hauptort Koserow allerdings als touristischer Siedlungsschwerpunkt fest-
gelegt. In dieser Funktion soll Koserow als Ergdnzung zu den Versorgungs-
funktionen der Zentralen Orte (hier: Grundzentrum Zinnowitz) besondere
touristische Versorgungsaufgaben wahrnehmen (vgl. Abschnitt 3.3 RREP
VP 2010). In der Begriindung heifit es dazu: ,In Tourismusschwerpunkt-
rdumen mussen in der Saison zusatzlich zu den Einwohnern auch Gaste
versorgt werden, deren Anzahl die Einwohnerzahl um ein Vielfaches tber-
steigt. In den zentralen Orten allein kann dieser Bedarf nicht gedeckt wer-
den” (Begriindung zu Abschnitt 3.3 RREP VP 2010). Neben ,technischer,
sozialer und kultureller Infrastruktur” (ebd.) missen dazu auch Angebote
des Lebensmitteleinzelhandels zahlen, da diese gewissermalen als
,Grundausstattung” zur Versorgung der zahlreichen Urlaubsgaste zu be-
trachten sind.

Als bedeutender Wirtschaftsfaktor wird der Tourismus in der Region Vor-
pommern nur funktionieren kdnnen, wenn die entsprechende infrastruk-
turelle Ausstattung vorhanden ist, wozu neben dem Gastgewerbe, der
Verkehrsinfrastruktur oder Kultur- und Freizeitangeboten eben auch der
Einzelhandel gehort.

Nicht zuletzt spielen angemessene Versorgungsangebote auch vor dem
Hintergrund der Tourismusakzeptanz bei den Einheimischen eine bedeu-
tende Rolle (Stichwort ,Overtourism”). Auch in Koserow hat sich gezeigt,
dass die einheimische Bevolkerung insbesondere deshalb unzufrieden mit
der ortlichen Nahversorgungssituation ist, weil der derzeit einzige Nah-
versorger (Netto dansk) wahrend der Urlaubssaison als deutlich tberlastet
empfunden wird. Die lokalen Versorgungseinrichtungen mussen also so
dimensioniert sein, dass sie die Nachfrage der Einheimischen und der Ur-
laubsgaste gleichermalBen decken kdnnen.

Oben wurde bereits dargelegt, dass die geplante GroBe des Lebensmittel-
vollsortimenters auch unter Einbeziehung der vorhandenen Angebots-
strukturen der ortlichen Nachfrage (Wohnbevolkerung + ortliche Tou-
ristinnen) entspricht. Somit kann davon ausgegangen werden, dass das
Vorhaben der Funktion bzw. dem Versorgungsauftrag Koserows als ,tou-
ristischer Siedlungsschwerpunkt” entspricht.

Das Vorhaben steht voraussichtlich im Einklang mit dem Konzentra-
tionsgebot.

Kongruenzgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte [...] sind nur zuléissig, wenn die GréBe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich tiberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versor-
gungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht we-
sentlich beeintrdchtigt werden.” (Z 4.3.2 Nr. 2 LEP M-V 2016)
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Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen Lebensmittelvollsorti-
menter, welcher vorrangig der Nahversorgung in der Gemeinde Ostsee-
bad Koserow einschlieBlich ihrer touristischen Gaste dienen soll. Die ge-
plante GréBe von rd. 1.500 m? Verkaufsfliche ist in Bezug auf branchen-
Ubliche Dimensionierungen bei Neubauprojekten von Lebensmittelvoll-
sortimentern als unteres Ende der GroBenskala zu betrachten?’. Dass die
beabsichtigte GroBe der ortlichen Nachfrage entspricht, wurde oben be-
reits dargelegt (siehe Kap. 4.1).

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionen des zentralen Versor-
gungsbereichs Ortszentrum Koserow konnte im Rahmen der ékonomi-
schen Wirkungsprognose ausgeschlossen werden (vgl. Kap. 3.2.2). Hier ist
vielmehr davon auszugehen, dass die positiven Effekte deutlich Gberwie-
gen werden, da die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters den zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Koserow deutlich
starken wirde.

Zudem wurde im Rahmen der gutachterlichen Bewertung der 8konomi-
schen Auswirkungen festgestellt, dass weder der zentrale Versorgungsbe-
reich des benachbarten Grundzentrums Zinnowitz noch die sonstigen
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum durch das Vorhaben
wesentlich beeintrachtigt wiirden. Dies trifft auch auf die Entwicklungsfa-
higkeit der beiden Einzelhandelsprojekte in Zempin und Loddin zu.

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte
kann das Kongruenzgebot als erfiillt bewertet werden.

Integrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungs-
bereichen zuldssig.

27 Branchenublich sind bei Neubau- und Modernisierungsvorhaben gegenwartig ca. 1.500
bis 1.800 m? Vkfl; vgl. EHK Koserow 2022, S. 20f

Ausnahmsweise dlirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aul3er-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich

— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stddte-
baulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

—das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt
und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.” (Z 4.3.2
Nr.3 Abs. T u. 2 LEP M-V 2016)

Bei dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel handelt es sich um
ein nahversorgungsrelevantes Sortiment.

Der Vorhabenstandort an der HauptstraBe ist Teil des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Ortszentrum Koserow” und schlieBt direkt dort bereits
etablierte Einzelhandelsnutzungen an.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.
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5 Zusammenfassung und Empfehlungen

In dem Ostseebad Koserow (1.735 Ew.) wird derzeit die Neuansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters an der HauptstraBe diskutiert. Mit der
geplanten Ansiedlung verfolgt die Gemeinde das Ziel, die 6rtliche Nah-
versorgungssituation an die vorhandene Nachfrage anzupassen und in
dieser Hinsicht ihrer Funktion als ,touristischer Siedlungsschwerpunkt” zu-
kiinftig besser gerecht werden zu kdnnen. Denn neben der Wohnbevdl-
kerung sind auch zahlreiche Ubernachtungs- und Tagesgéaste zu versor-
gen. Diese entsprechen einem Einwohneraquivalent von rd. 2.600 Perso-
nen — in Spitzenmonaten sogar bis zu 8.900 Personen, was sich in einer
saisonalen Uberlastung der értlichen Nahversorgungsstrukturen und zahl-
reichen Einkaufsfahrten in Nachbarorte (Zinnowitz, Uckeritz) bemerkbar
macht.

Der geplante Lebensmittelvollsortimenter soll eine Verkaufsflache von rd.
1.500 m? haben und den in Koserow ansissigen Lebensmitteldiscounter
nicht nur entlasten, sondern auch qualitativ erganzen. Denn Vollsortimen-
ter bieten ein deutlich breiteres Sortiment und eine gréBere Sortiments-
tiefe an als Lebensmitteldiscounter.

Der Vorhabenstandort befindet sich im siidlichen Teil der HauptstraB3e,
unweit des Abzweigs von der B 111. Er wird vom Kolpinseer Weg im Nor-
den, der HauptstraBe im Stidwesten und dem Wohngebiet Am Waldwinkel
im Sldosten umgrenzt und ist Teil des zentralen Versorgungsbereiches
,Ortszentrum Koserow". Im direkten Standortumfeld befinden sich weitere
relevante Einzelhandelsbetriebe, wie bspw. der Netto (dansk) Lebensmit-
teldiscounter sowie das Kaufhaus STOLZ.

Aufgrund seiner Lage verfligt der Standort nicht nur Gber eine gute Pkw-
Erreichbarkeit, er ist auch aus dem gesamten Gemeindegebiet in kurzer
Fahrzeit mit dem Fahrrad zu erreichen. Und fuBlaufig wird der Standort
auch Wohn- und Ferienwohngebiete versorgen, fir die bislang kein Le-
bensmittelmarkt in fuBlaufiger Distanz zu erreichen ist. FuBlaufig kann der

Standort ungefahr die siidwestliche Halfte des Koserower Kernsiedlungs-
bereiches versorgen.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass das Vorhaben zu
messbaren Umsatzverlagerungen innerhalb des definierten Untersu-
chungsraums fiihren wirde. In der gutachterlichen Abwagung maoglicher
stadtebaulicher Folgen konnte jedoch festgestellt werden, dass an keinem
Standort wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten waren. Das bedeutet, dass die zentralen Versorgungsbereiche
nicht in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit bedroht wéren und
dass auch die sonstigen Strukturen der wohnortnahen Versorgung — ein-
schlieBlich der beiden Planungen in Zempin und Loddin — nicht gefahrdet
waren.

Die einzelhandelskonzeptionelle Einordnung hat gezeigt, dass das Vorha-
ben den konzeptionellen Uberlegungen, den stiddtebaulichen Entwick-
lungszielen und den Steuerungsgrundsatzen des Koserower Einzelhan-
delskonzeptes entspricht. Insbesondere wiirde es durch das Vorhaben ge-
lingen, die Kaufkraftabflisse aus dem Gemeindegebiet erheblich zu redu-
zieren und damit einen wesentlichen Beitrag zu dem Entwicklungsziel ,Si-
cherung und Ausbau einer qualifizierten Nahversorgung fiir die Wohnbe-
volkerung sowie die Ubernachtungs- und Tagesgéste” zu leisten.

Die Einordnung in die Ziele der Raumordnung hat auBerdem ergeben,
dass das Vorhaben voraussichtlich die Vorgaben des LEP M-V 2016 erfiil-
len wiirde. Es wirde voraussichtlich im Einklang mit dem Konzentrations-
gebot stehen und alle relevanten Aspekte des Kongruenzgebots sowie das
Integrationsgebot erfillt.

Als touristischer Siedlungsschwerpunkt hat Koserow die Aufgaben, in Er-
ganzung zu den Versorgungsfunktionen der Zentralen Orte (hier: Grund-
zentrum Zinnowitz) besondere touristische Versorgungsaufgaben wahr-
nehmen. Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsfaktor in der Re-
gion Vorpommern gestarkt werden, was nur dann gelingen kann, wenn
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die entsprechende infrastrukturelle Ausstattung vorhanden ist. Dazu ge-
hort neben dem Gastgewerbe, der Verkehrsinfrastruktur oder Kultur- und
Freizeitangeboten beispielsweise auch der Einzelhandel und hier insbe-
sondere der Nahversorgungseinzelhandel als ,Grundausstattung” zur Ver-
sorgung Urlaubsgaste.

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte
empfiehlt die cima die Realisierung des Planvorhabens in dem ge-
priiften Umfang. Das Vorhaben lasst keine negativen stadtebaulichen
Folgen erwarten, wiirde aber erwartbar die Lebensmittelversorgung
im Ostseebad Koserow nachhaltig verbessern. Damit kénnte das Vor-
haben nicht nur einen Beitrag dazu leisten, eine addquate Daseins-
vorsorge in dem touristischen Siedlungsschwerpunkt Koserow sicher-
zustellen. Es wiirde auch zur Stirkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches ,, Ortszentrum Koserow” beitragen.
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Cimad.
6 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsraum wurde auf der Basis Abb. 13: Die 31 cima-Sortimente
der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- Nahrungs- und Genussmittel Eisenwaren, Baumarktartikel
oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen. Arzneimittel (Apotheken) Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

. . i . Drogerie- und Parfimeriewaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte auf Basis beste- gerie- u Jmerien " ge. “epp!
hend . Iche fir di i d h . . Schnittblumen, Horistik Elektrogerate, Leuchten

ender cima-Daten, welche ur ie vorliegende pntersuc ung im Marz Oberbekleidung Unterhaltungselektronik
2023 vorhabenrelevant aktualisiert und fortgeschrieben wurden. Wasche, sonstige Bekleidung Foto
Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt: Heimtextilien Optik, Horgerateakustik

. . Sportartikel Uhren, Schmuck
= Vollstandige Bestandserhebung der vorhabenrelevanten Einzelhan- Schuhe Lederwaren
delsflachen Sanitatswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben Blicher Fahrrader
. . Schreibwaren Kfz-Zubehor
= Erfassung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialis- Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf
ten, ,Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmérkte, SB-Warenhiuser usw.) Mo bel Zeftschriften, Zeitungen
) . . . ) . - Kunstgegenstande
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe- '
Quelle: cima 2023

bung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt so-
wie Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodischen
(mittel- und langfristigen) Bedarf
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Abb. 14: Die von der cima differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Lebensmittel-Discounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 800 und 1.400 gm Verkaufsflache,
ausgewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

= Ca. 1.200 bis 2.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 2.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot eigener Kundenparkplatze.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen Gber 1.000 gm, breites und tiefes Sorti-
ment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie und Dienstleister, i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhduser und Verbrau-
chermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Ver-
waltung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: cima 2022

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der fol-
genden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl
= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p.
a. (gemaB statistischer Warenkorb fiir 2019)

- Periodischer Bedarf: 3.105 € /Ew. p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.698 € /Ew. p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.803 € /Ew. p. a.
= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)
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