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Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz iber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (UrhG) und andere Gesetze geschiitzt. Die Urhe-
berrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Management GmbH (cima).

Die GMP GbR als Auftraggeberin kann die Ausarbeitung innerhalb und au-
Berhalb ihrer Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die
angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Ur-
heberin zu achten ist. Jegliche — vor allem gewerbliche — Nutzung dariber
hinaus ist nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung ge-
troffen wird.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegeniiber der Auf-
traggeberin im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegentiber
wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten
enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausge-
schlossen.

Auftraggeberin

= Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG
Swienskuhlenstr 6
18147 Rostock

Untersuchungszeitraum
= Oktober bis November 2023

Vorbemerkungen zur Methodik

= Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Be-
rechnungen die — unter realistischen Bedingungen — maximal zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungswirkungen dargestellt werden.

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
Vor-Ort-Erhebung des wettbewerbsrelevanten Einzelhandels im Unter-
suchungsraum durch cima-Analysten im Oktober 2023
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1 Beschreibung des Planvorhabens und des Standortes

Ausgangslage

Der staatlich anerkannte Erholungsort Sassnitz ist eine Stadt mit rd.
9.200 Ew. auf der Insel Riigen im Landkreis Vorpommern-Rigen in Meck-
lenburg-Vorpommern. Aufgrund der Lage auf der Ostseeinsel Riigen und
in einem attraktiven Naturraum hat Sassnitz eine hohe touristische Bedeu-
tung. Zudem ist der Fahrhafen Sassnitz-Mukran von Bedeutung fir den
Fahrverkehr nach Skandinavien (Fahrverbindungen nach Ystad und
Regnne). Die Zahl der Ubernachtungs- und Tagesgéste steigt und fihrt
auch zu einer kontinuierlich steigenden Nachfrage fir Einrichtungen und
Angebote des téglichen Bedarfs.

Im Landesentwicklungsplan M-V 2016 ist Sassnitz die Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen. Als solches soll die Stadt bedarfsgerecht fir
die Bevdlkerung ihres Nahbereichs ,Einrichtungen der Grundversorgung”
vorhalten'. Die Stadt ist daher bestrebt, die entsprechenden Angebote
nachfragegerecht auszubauen, um die Daseinsvorsorge fir die Wohnbe-
volkerung der Stadt, seines Nahbereichs und die Versorgung der Urlaubs-
gaste langfristig sicherzustellen.

Um dem in den letzten Jahren gestiegenen Bedarf gerecht zu werden, aber
vor allem, um auch in Zukunft einen zeitgeméaBen und kundenfreundlichen
Marktauftritt gewahrleisten zu kénnen, soll der der LIDL-Lebensmitteldis-
counter am Standort ,Am Lankener Gutshof” in Sassnitz erweitert werden.
Der momentane Markt weist mit nur rd. 750 m? eine unterdurchschnittli-
che und nicht mehr hinreichend zeitgemaBe VerkaufsflachengroBe auf.
Vor allem in den touristisch gepragten Monaten kommt es hier zu langen
Warteschlangen an den Kassen und zu Uberfillten Gangen.

Aus diesen Griinden ist eine Verkaufsflachenerweiterung des LIDL-Mark-
tes von derzeit 750 m? auf zukiinftig rd. 1.465 m? geplant.

' Vgl 3.2.2 LEP M-V 2016

Dabei geht es nicht darum, das Sortiment auszuweiten, sondern es soll
ermdglicht werden, die Regale mit einer gréBeren Anzahl der gleichen Ar-
tikel zu befillen. Dadurch wird der betriebsinterne Aufwand zur Wieder-
bestiickung von Warentragern reduziert, wodurch sich fiir das Personal
der Aufwand fir das Verrdumen der Ware verringert und die Zahl der An-
lieferungsfahrten reduziert werden kann. Niedrigere Regalhdhen ermog-
lichen auBerdem den Kund:innen eine bessere Erreichbarkeit der Waren
und eine gute Ubersicht im Markt. Zudem sollen die Gange zwischen den
Regalreihen verbreitert werden was ebenfalls den internen Betriebsablau-
fen dient, da das Rangieren mit Hubwagen erleichtert wird. Breitere Gange
erleichtern auBerdem den Kund:innen das Begegnen mit Einkaufswagen,
Kinderwagen, Rollstiihlen oder Rollatoren.

Vorhabenstandort

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um einen solitdren Nahversor-
gungsstandort in stadtebaulich integrierter Lage. Der Markt ist im Westen
der Stadt Sassnitz direkt nérdlich der BundesstraBe 96 gelegen, welche
stark durch Urlaubsgaste, aber auch durch Berufspendler:innen frequen-
tiert ist und befindet sich auf dem Geldnde des ehemaligen Gutshofes
Lancken, dessen Ruine direkt nordlich des Marktes steht. Nordwestlich be-
findet sich ein Kleingartenverein, der gleichzeitig den westlichen Ab-
schluss der Sassnitzer Bebauung bildet. Ostlich befinden sich Wohnh&user
in Einzelbauweise und sldlich der BundesstraBe befindet sich der Sonder-
standort Gewerbepark Lancken-Sud.

Vorhaben

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Verkaufsflachenerweiterung
des Bestandsmarktes um rd. 715 m?

Cima.
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Erreichbarkeit

Die BundesstraBBe 96 ist die HaupterschlieBungsstraBe von Sassnitz und
endet in der Stadt. Fir Pendler:innen und Tourist:innen ist der LIDL-Markt
somit sehr gut erreichbar. Auch im Stadtgebiet ist der Discounter durch
den Standort an der Kreuzung B 96/ DorfstraBe, bzw. L29 gut von der
Wohnbevdlkerung, welche im westlichen Teil der Stadt wohnt, mit dem
PKW zu erreichen.

FuBlaufig ist der LIDL-Markt von den Wohngebieten siidlich der Bundes-
straBBe, Ostlich der L29 (Mukraner StraBe, Lanckener Ring, Ostseeblick) so-
wie ndrdlich der BundesstraBe entlang der Dorfstrae und der Buddenha-
gener StralBe zu erreichen (vgl. Abb. 1). Fiir ein GroBteil der Bewohner die-
ses Gebietes ist der LIDL-Markt der einzige fuBlaufig zu erreichende Le-
bensmittelmarkt.

Mit dem Fahrrad ist der Standort potenziell bis auf die dstlichsten Bereiche
nahezu aus dem gesamten Stadtgebiet zu erreichen (vgl. Abb. 2). Die Fahr-
raderreichbarkeit ist grundsatzlich gegeben, aber verbesserungswiirdig.
Es gibt entlang der Bundesstralle einen baulich getrennten Radweg. Im
Kreuzungsbereich mit der DorfstraBe/ L29 verschwindet dieser jedoch.
Auch die DorfstraBe hat keinen eigenstandigen Radweg oder Radstreifen.

Innerhalb des fuBlaufigen Einzugsbereiches befindet sich der Bahnhof
Lancken. Hier hélt regelméaBig der RE 9 nach Rostock, welcher Sassnitz mit
Sargard und Lietzow anbindet. Auch eine Bushaltestelle, die vom Sassnit-
zer Stadtbus bedient wird, befindet sich am Vorhabenstandort. Somit ist
dieser gut an das stadtische und regionale OPNV-Netz angebunden.

Planungsrechtliche Situation

Der Vorhabenstandort befindet sich im Geltungsbereich des B-Plan 13.1
.Gutshof Lancken”. Im Zuge der Projektplanung soll der B-Plan geandert
werden: der Bereich soll kiinftig als Sondergebiet fir groBflachigen Einzel-
handel festgesetzt werden. Da das Vorhaben die Grenze der GroBflachig-
keit Uberschreitet, muss in der 6konomischen Wirkungsprognose daher
gepruft werden, ob das Vorhaben negative Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs.
3 BauNVO hétte, also insbesondere wesentliche negative Auswirkungen

auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-
che oder auf die Strukturen der wohnortnahen Versorgung im definierten
Untersuchungsraum

Cima.
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Abb. 1: Lage des Vorhabenstandortes mit stadtebaulicher Einbindung
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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-
mitteldiscounter am Lanckener Gutshof in Sassnitz wurden vor allem fol-
gende Einflussfaktoren und Erkenntnisse berticksichtigt:

= 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 Lebensmitteldiscounter am Lanckener Gutshof in Sassnitz
ein betriebswirtschaftliches Einzugsgebiet prognostiziert, dass sich auf
Teile des westlichen Stadtgebiets von Sassnitz beschrankt.

2 Quelle: StatA MV, 30.06.2022, Ergebnisse des Zensus 2011, eigene Berechnungen

Im Stden erstreckt sich das Einzugsgebiet beiderseits der L29 und schlief3t
sowohl das Fachmarktzentrum Gewerbepark Lancken-Sid, als auch die
Wohnhauser entlang der StraBen Ostseeblick und der westlichen Mukra-
ner StraBe mit ein. Sidwestlich endet das bebaute Stadtgebiet von Sass-
nitz und weiter siiddstlich begrenzt das Einzugsgebiet des Stadtteilzent-
rums Mukraner StraBe das Einzugsgebiet des diskutierten LIDL-Marktes.

Westlich und nordwestlich dehnt sich das Gebiet um den Bahnhof Lancken
und darlber hinaus entlang der Boddenhagener StraBe aus und um-
schlieBt das Stadtviertel Lancken sowie einzelne Bereiche des von mehr-
geschossigen, in Zeilenbauweise errichteten Hausern gepragten Riigener
Rings. Die stidlicheren und Ostlicheren Gebiete dieses Wohngebietes dirf-
ten auf andere Nahversorgungsbetriebe, wie den NETTO-Lebensmittedis-
counter (Gerhart-Hauptmann-Ring) orientiert sein.

Norddstlich des Vorhabenstandortes befindet sich eine Kleingartenan-
lage, darliber hinaus schlieBt mit der Stadtgrenze Sassnitz unbebautes Ge-
biet an.

In dem so definierten betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiet, leben
insgesamt 2.153 Einwohner:innen?.

Es bestehen Planungen, auf dem Geldnde des Gutshof Lancken Wohnh&u-
ser zu errichten. Es wirde sich bei Planumsetzung um 120 Wohneinheiten
handeln, was perspektivisch liberschlagig weitere rd. 200 Personen im
Einzugsbiet bedeuten wiirde?.

3 Quelle: Persénliche Kommunikation mit Stadtplanung/-sanierung Sassnitz, November

2023

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 (=Stadt Sassnitz) liegt bei 85,5°. Damit liegt die Kaufkraftkenn-
ziffer in Sassnitz sowohl signifikant unter dem Bundesdurchschnitt (= 100),
als auch dem landesweiten Durchschnitt in Mecklenburg-Vorpommern
(90,5).

Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 6.377 €
fur das Jahr 2023 zugrunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird
dieser an das ortliche Niveau in Sassnitz angepasst. Es ergibt sich somit
ein lokaler Ausgabesatz im Einzelhandel von rd. 5.451 € pro Person und
Jahr.

Fir die 2.153 Einwohner:innen im Kerneinzugsgebietes ergibt sich somit
in der Summe ein Nachfragepotenzial im stationdren Einzelhandel von
rd. 11,7 Mio. € jahrlich.

Von dieser Kaufkraft der Bevolkerung im Kerneinzugsgebiet entfal-
len rd. 4,9 Mio. € auf das vorhabenrelevante Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel und weitere rd. 1,0 Mio. € auf das ebenfalls
vorhabenrelevante Nebensortiment Drogeriewaren.

Zuséatzlich zur Kaufkraft der Wohnbevdlkerung muss auch die Nachfrage
der zahlreichen Ubernachtungsgéaste und Tagesbesucher:innen beriick-
sichtigt werden: Im Vor-Corona-Jahr 2019 verzeichnete Sassnitz insge-
samt 394.100 Gastelibernachtungen, davon 251.964 Ubernachtungen’ in
gewerblichen Betrieben (Beherbergungsbetriebe mit mind. 10 Betten) und
142.136 Ubernachtungen8 in Privatunterkinften (z.B. Ferienhduser-/ woh-
nungen). Hinzu kommen rein rechnerisch rd. 1,5 Tagesbesuche je

& Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2023, basierend auf Statistisches Bundesamt
7 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023
8 Quelle: Stadt Sassnitz 2022

gewerblicher Ubernachtung, also insgesamt rd. 385.659 Tagesbesuche. An
dieser Stelle kann die touristische Nachfrage im Einzugsgebiet nur verein-
facht betrachtet werden. Die Anzahl der Ubernachtungs- und Tagesgaste
wird ins Verhaltnis gesetzt mit der prozentualen Bevélkerung des Einzugs-
gebietes der Gesamtstadt.

Die Ubernachtungs- und Tagesgiste in Sassnitz haben (iber das Jahr
verteilt ein Nachfragevolumen von rd. 4,7 Mio. € fir Lebensmittelein-
kaufe®. Das entspricht rechnerisch einem Einwohneraquivalent von rd.
2.047 Personen. Bezogen auf das Einzugsgebiet kann vereinfacht eine
Nachfragevolumen von 1,1 Mio. € fiir Lebensmitteleinkdufe ausge-
gangen werden, was einem Einwohneraquivalent von rd. 485 Personen
entspricht.

Allerdings ist das Tourismusaufkommen nicht gleichmaBig auf das Jahr
verteilt, sondern unterliegt starken saisonalen Schwankungen.

® 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.



Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt Sassnitz 2023

2.3 Untersuchungsraum fur 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 kénnen,
wird fir die vorliegende Analyse ein Untersuchungsraum festgelegt, wel-
cher liber das prognostizierte Einzugsgebiet hinausgeht.

Der Untersuchungsraum des Planvorhabens beschreibt den Bereich, in-
nerhalb dessen wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch Um-
satzverlagerungen betroffen sein kdnnten. Im Kern der Betrachtung steht
die Frage, wo diejenigen Kund:innen, welche zukiinftig ihre Lebensmitte-
leinkdufe am Vorhabenstandort tatigen wirden, 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-
gelméBig eine groBere raumliche Ausdehnung als das zu erwartende be-
triebswirtschaftliche Einzugsgebiet.

Fir die Herleitung des relevanten Untersuchungsraums wurde zunachst
eine 10-Minuten PKW-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt.
Diese Zone beriicksichtigt u.a. die topografischen und verkehrlichen Ge-
gebenheiten, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes bzw. der
Wettbewerbsstandorte 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 Stadt SaBnitz
auch die Gemeinden Sagard und Lietzow umfasst.

Sollten innerhalb des definierten Untersuchungsraums keine strukturscha-
digenden Effekte durch das Planvorhaben zu ermitteln sein, kann daraus

im Analogieschlussverfahren gefolgert werden, dass auch firr weiter ent-
fernt liegende Orte keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Abb. 3: Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose
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2.4  Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum

In den nachfolgenden Kapiteln 2.4.1 bis 2.4.6 werden kurz die Einzelhan-
delsstrukturen im Untersuchungsraum beschrieben, wobei sich die Be-
schreibung schwerpunktmaBig auf die untersuchungsrelevanten Branchen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren beziehen.

2.4.1 Stadt Sassnitz, ZVB ,Hauptzentrum Sassnitz"

Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Sassnitz” erstreckt sich
zwischen der BahnhofstraBBe im Westen entlang der HauptstraBe bis zur
HafenstraBe. Dabei umfasst der ZVB sowohl die BahnhofsstraBe selbst, so-
wie die Rigengalerie, eine Einkaufspassage inklusive FuBgangerzone, als
auch die HafenstraBe bis zur Kreuzung mit der SeestraBBe. Es handelt sich
um eine ,gewachsene” Einkaufslage, die als funktionales Stadtzentrum
klassifiziert werden kann und zu einem GroBteil auf die Versorgung der
Wohnbevdélkerung aus Sassnitz und dem Umland ausgerichtet ist'°.

Als relevante Wettbewerber sind im Hauptzentrum ein REWE Supermarkt
in der Rugengalerie sowie ein Netto Marken-Discount Lebensmitteldis-
counter im Osten des Hauptzentrums ansassig (HauptstraBBe). Der REWE
Supermarkt wird momentan modernisiert und erweitert und im Frihling
des Jahres 2024 mit dann rd. 1.400 m? Verkaufsflache wiedereréffnet. Da-
mit, sowie mit der attraktiven Lage in der Riigengalerie in der Nahe des
Bahnhofes und ausreichend Parkplatzen direkt nordlich des Marktes, ist
der Standort sehr konkurrenzfahig aufgestellt. Der Netto Marken-Dis-
count Lebensmitteldiscounter weist mit einer Verkaufsflache von rd. 735
m? zwar eine eher unterdurchschnittliche VerkaufsflichengréBe, aber ein
hinreichend modernes Erscheinungsbild auf und ist somit ausreichend
zeitgemah aufgestellt.

0 EHK fiir die Stadt Sassnitz, cima 2022

Abb. 4: REWE-Markt in der Riigengalerie (aktueller Umbau und Erwei-
terung)

Foto: cima 2023

Weitere Lebensmittelbetriebe im Hauptzentrum Sassnitz sind vier Backe-
reien sowie eine Fleischerei. Das Sortiment Drogeriewaren wird von drei
Fachgeschaften, welche teilweise eine touristische Ausrichtung haben, so-
wie als Randsortiment der Lebensmittelmérkte angeboten.

Cima.
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Abb. 5: Abgrenzung des ZVB ,, Hauptzentrum Sassnitz”

Ay

Cima.
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2.4.2 Stadt Sassnitz, ZVB ,touristischer Ergdanzungsbereich Hafen”

Sudlich des Hauptzentrums, zwischen der HafenstraBe und dem Stadtha-
fen, erstreckt sich der ,touristische Ergdnzungsbereich Hafen" als weiterer
zentraler Versorgungsbereich. Verglichen mit dem Hauptzentrum ist der
Besatz mit Einzelhandel und ergdnzenden zentrenprdgenden Nutzungen
am Hafen deutlich weniger vielfaltig und sehr deutlich auf die touristische
Kaufkraft fokussiert.

Es existieren keine vorhabenrelevanten Wettbewerber. Es gibt jedoch ei-
nen kleinflachigen Lebensmittelmarkt an der HafenstraBe sowie eine Ba-
ckerei.

Der Hafenbereich hat somit keine zentrale Bedeutung fur die Versorgung
der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs,
wie diese von einem ,klassischen” zentralen Versorgungsbereich zu erwar-
ten ware'".

" EHK fiir die Stadt Sassnitz, cima 2022

Abb. 6

Quelle:

Abgrenzung des ZVB , tourlstlscher Erganzungsberelch Hafen
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X Leerstand
Einzelhandelsstandorte
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) 2vB tourist. Erganzungsbereich

VB Nebenzentrum
200 Meter  am
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EHK fur die Stadt Sassnitz, cima 2022
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Cima.

243 Stadt Sassnitz, ZVB ,touristischer Ergénzungs- Abb. 7: Abgrenzung des ZVB ,touristischer Erganzungsbereich Alt-
stadt”

bereich Altstadt”

Die Sassnitzer Altstadt ist als weiterer zentraler Versorgungsbereich mit
der Funktion als touristischer Ergdnzungsbereich festgelegt. Auch der Ein-
zelhandel im ,Ergdnzungsbereich Altstadt” ist priméar auf die touristische
Kaufkraft ausgerichtet. Der einzige Anbieter des periodischen Bedarfs ist
eine Backerei-Filiale, wobei hier der Schwerpunkt auf die Gastronomie
(Café) ausgerichtet ist'?.

Einzelhandel periodisch
Einzelhandel aperiodisch
Dienstleistung
Gastgewerbe

Kultur und Freizeit
medizinische Versorgung
Gffentl/ soziale Einrichtung
Leerstand

/
/ Einzelhandelsstandorte
D ZVB Hauptzentrum
D 2ZVB tourist. Erganzungsbereich
’\ - - - {1 2vB Nebenzentrum
| |: : Sonderstandort

N 1 1 1 ]

P00

Quelle: EHK fur die Stadt Sassnitz, cima 2022

2 EHK fiir die Stadt Sassnitz, cima 2022
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2.4.4 Stadt Sassnitz, ZVB ,,Nebenzentrum Mukraner

StraBBe”

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Mukraner StraBe” befin-
det sich im westlichen Sassnitzer Kernstadtgebiet, rd. 1,3 km westlich des
Hauptzentrums. Der Standort Gibernimmt wohnortnahe Versorgungsfunk-
tionen insbesondere flir die Wohngebiete stdlich der B 96 (Stralsunder
StraBe) von der Strae der Jugend im Osten bis zum Lanckener Ring im
Westen, wird aber nicht nur von der Wohnbevdlkerung aus den angren-
zenden Wohnquartieren aufgesucht, sondern von Bewohnern des gesam-
ten Nahbereichs (Sassnitz und Lohme) und von Urlaubsgésten'.

Als vorhabenrelevante Wettbewerber sind hier ein ALDI Lebensmitteldis-
counter mit rd. 800 m? Verkaufsflache und ein REWE Supermarkt mit rd.
1.580 m? Verkaufsflache ansassig. Beide Betriebe weisen ein hinreichend
modernes Erscheinungsbild auf und kénnen insgesamt als wettbewerbs-
fahig eingestuft werden. Weiterhin gibt es eine Backerei.

Zudem existiert hier mit einem Rossmann der einzige Drogeriefachmarkt
der Stadt.

3 EHK fiir die Stadt Sassnitz, cima 2022

Abb. 8:

Quelle:

Abgrenzung des ZVB ,touristischer Ergdanzungsbereich Alt-

stadt”

0
oo

500 Meter
p v

EHK flr die Stadt Sassnitz,

, cima 2022

@ Einzelhandel periodisch
@ Einzelhandel aperiodisch
Einzelhandelsstandorte
DZVB Hauptzentrum
[0 2vB tourist. Erganzungsbereich
ZVB Nebenzentrum

_
[ Sonderstandort
= -

Cima.

15



Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt Sassnitz 2023

2.4.5 Stadt Sassnitz, Solitar- und Streulagen

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist ein vorhabenrelevanter
Wettbewerber in Solitarlage vorhanden: Am Gerhart-Hauptmann-Ring
befindet sich ein Netto (Danks) Lebensmitteldiscounter, welcher vor rd.
zwei Jahren modernisiert wurde. Mit der derzeitigen Innen- und AuBen-
gestaltung und einer Verkaufsfliche von gut 800 m? entspricht das Objekt
weitgehend dem Standard des Betreibers flr zeitgema0Be Filialen.

AuBerhalb der beschriebenen Standorte gibt es im Sassnitzer Stadtgebiet
nur vereinzelte kleinteilige Einzelhandelsgeschafte in Solitar- und Streula-
gen: Entlang der B 96 (Stralsunder StraBBe) befindet sich in Streulage ein
Tankstellenshop; ein weiterer Tankstellenshop befindet sich im Gewerbe-
park Lancken-Sid. An der BergstraBe befindet sich ein touristisch orien-
tierter Laden flr regionale Spezialitdten und am Rlgener Ring ein Bécker.
Und auch im Ortsteil Mukran existiert ein Backerei-Café.

2.4.6 Sonstiges Untersuchungsgebiet

Auch im sonstigen Untersuchungsgebiet auBerhalb des Sassnitzer Stadt-
gebietes sind vorhabenrelevante Wettbewerber anséssig. In der Gemeinde
Sagard gibt es eine Einzelhandelsagglomeration an der Glower StraBe.
Neben Fachmarkten mit nicht nahversorgungsrelevantem Sortiment, ist
ein LIDL-Lebensmitteldiscounter mit rd. 900 m? Verkaufsflache, ein ALDI
Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.000 m? Verkaufsfliche und ein EDEKA
Supermarkt mit rd. 1.400 m? Verkaufsflaiche vorhanden. Alle Markte verfii-
gen Uber groBzigige Verkaufsflichen und ein modernes Erscheinungs-
bild. Daneben sind hier zwei Backereibetriebe ansassig.

Cima.

Abb. 9: EDEKA-Markt (SchulstraBBe) als Teil einer Einzelhandelsagglo-
meration in Sagard

Foto: cima 2023

Abb. 10: ALDI-Markt (SchulstraBe) als Teil einer Einzelhandelsagglome-
ration in Sagard

Foto: cima 2023
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Cima.

Abb. 11: Ubersicht der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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3 Wirkungsprognose

3.1 Umsatzerwartung des geplanten Lebensmittelmarktes

In der Stadt Sassnitz wird derzeit die Erweiterung eines Lebensmitteldis-
counters am Standort Am Lanckener Gutshof diskutiert. Die GroBe des
Marktes soll von derzeit rd. 750 m? Verkaufsfliche auf dann rd. 1.465 m?
Verkaufsflache anwachsen.

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 gepriift 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.

Da es sich um die Verkaufsflachenerweiterung eines bereits ortsansassi-
gen und etablierten Lebensmittelmarktes handelt, ist lediglich die Erwei-
terungsfliche von rd. 715 m? umverteilungsrelevant fiir die nachfol-
gende 6konomische Wirkungsprognose.

Der Angebotsschwerpunkt des erweiterten 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 % (605 m?) der Erweiterungs-
flache auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen und
rd. 7% (50 m?) auf das Nebensortiment Drogeriewaren (Kérperpflege,
Wasch-/ Putz-/Reinigungsmittel). Auf sonstige nicht nahversorgungsrele-
vante Randsortimente entfallen somit nur rd. 8 % (60 m? der Erweite-
rungsflache; hierin sind einerseits die periodischen Warengruppen Zeit-
schriften/Zeitungen und andererseits Randsortimente des aperiodischen
Bedarfs (z.B. Hausrat, Tiernahrung, wochentlich wechselnde Aktionswaren
usw.) enthalten.

Aufgrund des sehr geringen Verkaufsflachen- und Umsatzanteils sowohl
des Nebensortiments Drogeriewaren als auch der einzelnen Randsorti-
mente ist davon auszugehen, dass die 6konomischen Auswirkungen hier
rechnerisch nicht nachweisbar sind, bzw. dass zentrenschadigende Effekte
von vornherein ausgeschlossen werden kénnen. In der nachfolgenden
okonomischen Wirkungsprognose werden daher nur die Auswirkungen
des Hauptsortiments Nahrungs- und Genussmittel ermittelt.

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

Die cima geht von einem Umsatz des Bestandsmarkts in Héhe von 5,4 Mio.
€ aus, was einer Flachenproduktivitat von 7.225 €/m? bedeutet.

Cima.
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Fir den erweiterten LIDL-Markt prognostiziert die cima eine Umsatzleis-
tung von maximal rd. 8,5 Mio. € (brutto, p.a.) aus, was bei einer Verkaufs-
flachengréBe von rd. 1.465 m? einer Flachenproduktivitdt von rd. 5.800
€/m? entspricht. Gegeniiber dem Bestandsobjekt bedeutet das eine Um-
satzsteigerung um maximal rd. 3,1 Mio. € insgesamt bzw. rd. 2,6 Mio. €
bezogen auf das untersuchungsrelevante Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel:

Abb. 12: Umverteilungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur
der Erweiterungsfliachen des LIDL-Marktes
Verkaufsfl. Fliichenprod.
inm? in €/qm VKF
Nahrungs- und Genussmittel ¥ 4316

cima-Warengruppe

Drogeriewaren X 4.200
sonstige Randsortimente , 4.200

4.298

Quelle: cima 2023

Abb. 13:

Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des gesamten LIDL-
Marktes

Verkaufsfl. F L

A Flachenprod
cima-Warengruppe

inm? in €/gm VKF
Nahrungs- und Genussmittel 1.245 5.850
Drogeriewaren 100 0,6 5.550
sonstige Randsortimente 120 5.450

Quelle:

cima 2023

Die fir einen LIDL-Lebensmitteldiscounter vergleichsweise niedrige Fla-
chenproduktivitat ist durch die handelsgeografischen Gegebenheiten des
Projektes zu erklaren. Zum einen befindet sich der Markt in einem Raum
mit einer stark unterdurchschnittlichen Kaufkraft — die Kennziffer liegt bei
rd. 85,5 (DEU = 100; vgl. Kap. 2.2). Dies wirkt sich auf die zu realisierende
Flachenproduktivitat aus, welche erwartbar niedriger ist. Zudem ist es

' OVG Miinster, 02.10.2013 = 7 D 19/13, Rn. 84

handelswissenschaftlicher Konsens, dass sich Flachenproduktivitaten nicht
proportional zu VerkaufsflachengréBen entwickeln. Griinde hierin liegen,
wie in Kap. 1 beschrieben, bei der Verwirklichung von niedrigeren Regal-
héhen, oder breiteren Gangen im erweiterten Markt, die nicht unmittelbar
zu mehr Umsatz fihren. Aus diesem Grund wird der erweiterte LIDL-Markt
eine niedrigere Flachenproduktivitat als der Bestandsmarkt aufweisen. Da
im Rahmen der Auswirkungsanalyse ein 'realitatsnaher Worst-Case'™ ab-
gebildet werden soll, geht die cima von einer geringstmdoglich wahrschein-
lichen Flachenproduktivitdtsabnahme aus.

Im vorliegenden Fall ist die Verkaufsflichenzunahme mit rd. 95 % (750 m?
auf 1.465 m?) Gberdurchschnittlich hoch, weswegen die cima auch eine
hohe Abnahme der Flachenproduktivitat auf rd. 5.800 €/m? Verkaufsfliche
insgesamt im Vergleich zum Bestandsmarkt annimmt.

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 Verddung 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 Liineburg 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 Prozentsatze 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.. 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 beeintrdchtigt und
damit gestort werden wiirde. 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
KaufkraftabflUsse.

Der PriifungsmaBstab fordert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich
relevanten Umstande im jeweiligen Einzelfall unter Berticksichtigung einer
vor Ort durchgeflihrten 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,Rn 13

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.? Relevant ist dabei vor allem die Vorhaben-
verkaufsflache im Verhaltnis zur vorhandenen Verkaufsflaiche 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.

2 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 fir Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 97 ff., 171;
BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2/08, Rn. 15

Cima.
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3.2.2 Umsatzumverteilungseffekte

Der geplante Lebensmitteldiscouter Am Lanckener Gutshof in Sassnitz
wirde in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfrequenzen innerhalb
des definierten Untersuchungsraums (vgl. Kap. 2.3) zur Folge haben. Daher
ist abzuwagen, inwieweit der bestehende Einzelhandel innerhalb des
radumlich definierten Bereiches durch Frequenzverluste und Umsatzumver-
teilungseffekte tangiert wéare und ob dadurch negative stadtebauliche
Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche oder auf die wohnortnahe Versorgung ausgel6st werden wiirden.

Die Prognose der Umsatzumverteilungen innerhalb der Einzelhandels-
strukturen geht auf den 6konometrischen Modellansatz nach Huff?*> zu-
rick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden
Einzelhandelsstandorte sowie das Abwégen des Zeitaufwandes zum Auf-
suchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung
fur die Entwicklung eines fir Sassnitz spezifischen Verhaltensmodells ist
die detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen innerhalb des festge-
legten Bereiches. Die Attraktivitat der relevanten Wettbewerbsstandorte
im Untersuchungsraum wurde dabei ebenso gewdirdigt wie die Attraktivi-
tat konkurrierender Einkaufsstandorte auBerhalb dieses Raums (bspw.
Glowe, Bergen oder Binz).

Bei der Bewertung des Planvorhabens und bei der Berechnung der
Umsatzumverteilungswirkungen geht die cima von einem ,Worst-
Case-Ansatz” aus. Dieser bildet — unter realistischen Bedingungen - die
maximal zu erwartenden Umverteilungswirkungen ab.

Die nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen
sich nicht auf die vorhandene Nachfrage (= Wohnort der Kund:innen),
sondern auf den im Einzelhandel getatigten Umsatz (= Einkaufsort der
Kund:innen).

25 Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”. Die cima interpretiert das
Odkonometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussferti-
gen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in

Abb. 14:

Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
chungsraum (Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel)

Umsatz Umsatz-
Nahrungs- und Genussmittel aktuell umverteilung
in Mio. € | in Mio. € | in %
ZVB Hauptzentrum 11,9 04 3%
ZVB Erganzungsbereich Hafen 1.0 rkk il
ZVB Erganzungsbereich Altstadt 03 ik Rk
ZVB Nebenzentrum Mukraner StraBe 10,8 0,6 6 %
sonstige Lagen 43 0,3 6 %
sonstige Lagen 17,7 0,8 5%
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 0,5
Quelle: cima 2023
R unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeit

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvorhaben
zur Erweiterung des Lebensmitteldiscounters mit 1.465 m? Verkaufsflache
Am Lanckener Gutshof in Sassnitz messbare Umsatzumverteilungen aus-
geldst werden wiirden, die aber alle unter dem abwagungsrelevanten Be-
reich (> rd. 10 % Umsatzumverteilung) liegen.

Nachfolgend wird in einer gutachterlichen Betrachtung der Umsatzumver-
teilungswirkungen erértert, ob ggf. negative stadtebauliche Auswirkungen
i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben identifizierbar sind.

ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten ab-
gebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehun-
gen und weiteren gutachterlichen Bewertungen abgestimmt.

Cima.
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Nahrungs- und Genussmittel:

Das Planvorhaben umfasst im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel eine
Erweiterungsflache von 600 m? Verkaufsfliche und einen zusatzlichen
Umsatz von rd. 2,6 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungsquote im zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum Sassnitz wird mit rd. 3 % (0,4 Mio. €) prognostiziert. Der hier
ansassige Wettbewerber REWE Supermarkt wird sich nach seiner Moder-
nisierung und Erweiterung im Frihling des Jahres 2024 hdchst attraktiv
und zeitgemaB prasentieren. Als Magnetbetrieb der Riigengalerie und mit
einer sehr wettbewerbsfdhigen Mikrolage kann eine Gefahrdung der
Wettbewerbsstruktur ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fur den Netto
Marken-Discount an der Hauptstrale, obwohl dieser eine geringere Ver-
kaufsflache aufweist und das AuBen- und Innenerscheinungsbild nicht
mehr den neuesten Standards entspricht. Insgesamt erfullt er aber markt-
gadngige Standards und ist fir das gesamte Ostliche Stadtgebiet der am
nachsten erreichbare Nahversorgungsbetrieb, weswegen auch eine Ge-
fahrdung dieses Betriebs ausgeschlossen werden kann. Somit sind die
prognostizierten Umsatzumverteilungen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches lediglich als absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu wer-
ten, die keine negativen stadtebaulichen Folgen nach sich ziehen wiirden.

Fur die zentralen Versorgungsbereiche Erganzungsbereich Hafen und
Erganzungsbereich Altstadt liegen die Umsatzumverteilungsquoten un-
terhalb der rechnerischen Nachweisgrenze. In beiden Zentren gibt es
keine vorhabenrelevanten Wettbewerber. In diesen Zentren kdnnen allen-
falls unwesentliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen erwartet werden.
Negative stadtebauliche Folgen sind nicht zu erwarten.

In Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Mukra-
ner StraBe wird eine Umsatzumverteilungsquote von 6 % (0,6 Mio €)
prognostiziert. Der hier ansassige ALDI-Lebensmitteldiscounter und Rewe
Supermarkt (Mukraner Strafe) sind leistungsfahig und hinreichend mo-
dern aufgestellt. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen dirften die
Wettbewerbsfdhigkeit der vorhabenrelevanten Wettbewerber nicht

malBgeblich beeinflussen. Negative stddtebauliche Folgen sind somit auch
hier_nicht zu erwarten.

Der in einer sonstigen Lage von Sassnitz ansassige solitdre Nahversorger
Netto (Dansk) (Gerhart-Hauptmann-Ring) wurde vor kurzem modernisiert
und hat eine Nahversorgungsfunktion zwischen dem Hauptzentrum Sass-
nitz und dem Nebenzentrum Mukraner StraB8e. Er prasentiert sich insge-
samt attraktiv und wettbewerbsfahig. Die prognostizierte Umsatzumver-
teilung von rd. 6 % (0,3 Mio. €) durfte nicht zu wesentlichen Auswirkungen
fuhren. Negative stadtebauliche Auswirkungen, also insbesondere eine
Verschlechterung der wohnortnahen Versorgungssituation in Sassnitz,
kdénnen ausgeschlossen werden.

In den sonstigen Lagen des Untersuchungsgebietes befindet sich eine
Einzelhandelsagglomeration in Sagard an der Glower StraBe. Der hier an-
sdssige EDEKA Supermarkt, ALDI Lebensmitteldiscounter und LIDL-Le-
bensmitteldiscounter sind aufgrund ihrer verkehrsgiinstigen Lage und
rdumlichen Nahe ebenfalls Wettbewerbsstandorte. Zusatzlich existieren
zwei Backereibetriebe. Derzeit flieBen Kaufkraftanteile aus Sassnitz zu die-
sen Standorten ab. Ein Teil dieser abflieBenden Kaufkraft konnte durch die
Realisierung des Planvorhabens zukiinftig am Vorhabenstandort gebun-
den werden. Fir den Wettbewerb in Sagard geht die cima von absatzwirt-
schaftlichen Umsatzumverteilung in Hohe von rd. 5 % (0,8 Mio. €) aus. Die
Betriebe wiirden dadurch nicht wesentlich in ihrer Wirtschaftlichkeit be-

eintrachtigt werden, sodass negative stadtebauliche Folgen ausgeschlos-
sen werden kdnnen. Die wohnortnahe Versorgung in Sagard ware also
durch das Vorhaben nicht gefahrdet.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass die geplante
Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters mit rd. 1.465 m? Ver-
kaufsflaiche am Standort Am Lanckener Gutshof in der Stadt Sassnitz
zu messbaren Umsatzverlagerungen innerhalb des definierten Unter-
suchungsraums fiihren wiirde. In der gutachterlichen Bewertung
moglicher stiadtebaulicher 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

Cima.
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Cima.

zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktions- oder Entwicklungs-
fahigkeit bedroht waren noch die Strukturen der wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevolkerung wesentlich beeintrachtigt werden wiirden.
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4 Einzelhandelskonzeptionelle & raumordnerische Einordnung

4.1 Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sassnitz 2022

In dem Einzelhandelskonzept und Zentrenkonzept (EHZK) der Stadt Sass-
nitz wurde zunéachst in Kapitel 3 festgestellt, dass unter Einbeziehung der
touristischen Nachfrage, welche einem Ew.-Aquivalent von 2.049 Perso-
nen entspricht, sowie der Nachfrage der Wohnbevolkerung in der Nahbe-
reichsgemeinde Lohme (473 Ew.) in Sassnitz mit einer Einzelhandelszent-
ralitdt von 113 und einer Verkaufsflaichenausstattung von 0,47 m?/Ew. im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel eine rechnerische Vollversorgung
besteht. (vgl. a.a.0., S. 58). Allerdings ist die Verkaufsflachenausstattung
pro Kopf als unterdurchschnittlich anzusehen: als Richtwert fiir eine Voll-
versorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist eine Verkaufs-
flachendichte von ca. 0,5 bis 0,6 m?/Ew. anzunehmen (ebd.).

Weiterhin wurde der Marktauftritt der jeweiligen Lebensmittelnahversor-
ger bewertet: dieser ist recht unterschiedlich und teilweise erfillen bei-
spielsweise der hier zur Diskussion stehende Lidl-Markt am Lanckener
Gutshof und der Netto Marken-Discount in der HauptstraBe nicht mehr
die Erwartungen der Kunden an moderne, ansprechende Lebensmittelge-
schafte. Mit jeweils weniger als 800 Quadratmetern Verkaufsflache sind
ihre GroBen nicht mehr zeitgemaB. Daher empfinden Kunden die Ver-
kaufsbereiche als recht beengt (vgl. a.a.0., S. 59).

In der Ergebnisbetrachtung des Kapitels wurde festgehalten, dass ,die
Etablierung neuer, zusatzlicher Nahversorgungsstandorte in Sassnitz aus
einzelhandelskonzeptioneller Sicht nicht zu empfehlen [ist]. Stattdessen
sollte den bestehenden, etablierten Standorten die Mdglichkeit zur Mo-
dernisierung oder Revitalisierung einschlieBlich bedarfsgerechten Ver-
kaufsflachenerweiterungen eingerdumt werden” (vgl. a.a.0., S. 60).

Im Kapitel 5.1 des EHZK wurden schlieBlich die Grundsétze der Einzel-
handelsentwicklung in Sassnitz definiert. Demnach trégt das Planvorha-
ben mittelbar zu dem Grundsatz 3 Sicherung der Nahversorgung bei: ,An

den bestehenden Standorten sollen Modernisierungen und bedarfsgerechte
Verkaufsfldichenerweiterungen ermdglicht werden, um den Fortbestand
langfristig zu sichern. [...] Der MaBstab dafir, was bedarfsgerecht ist, ist die
Frage, wie viele Menschen im fuBldufigen Einzugsbereich leben (700 m-Ra-
dius bzw. 10 Min. Gehzeitzone). Ergéinzend kann die Erreichbarkeit aus nicht
fuBldufig versorgten Wohngebieten und aus dem librigen Nahbereich von
Bedeutung sein” (vgl. a.a.0., S. 71).

Die Anzahl der Personen, die im fuBlaufigen Einzugsbereich leben betragt,
2.153 mit einem Bedarf im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von 4,9
Mio. € jahrlich. Zusatzlich muss noch die Kaufkraft der Touristiinnen be-
riicksichtigt werden, die einem Einwohner:innendquivalent von 485 Perso-
nen entspricht. Wird daneben noch das zur Diskussion stehende Wohn-
baupotential (200 Personen) im Einzugsgebiet betrachtet, kann von 2.838
im Einzugsbiet zu versorgenden Personen ausgegangen werden, die eine
Nachfrage im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von 6,4 Mio. € jahr-
lich haben (vgl. Kap 2.2). Im fuBlaufigen Einzugsbereich befinden sich je-
doch groBtenteils Einfamilienhduser — hier ist die Bevolkerungsdichte
niedrig. Wie in Kap. 2.1 beschrieben, sind jedoch auch Einwohner:innen
Uber dem fuBlaufigen Einzugsbereich hinaus (bspw. Lancken, Rigener
Ring) auf den LIDL-Markt orientiert, da er der am néchsten zu erreichende
Markt fur die dort lebenden Einwohner:innen ist. GemaB ZEHK Sassnitz
kdnnen diese Wohngebiete bei der Analyse der Bedarfsgerechtigkeit mit-
betrachtet werden. In diesem Nahgebiet kann inklusive der touristischen
Nachfrage und des Wohnbaupotentials von 4.269 zu versorgenden Per-
sonen ausgegangen werden, die eine Nachfrage im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel von 9,6 Mio. € jahrlich haben.

Der zu erwartende Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln von max. 7,3
Mio. € p.a. (Worst-Case) entspricht ca. 76 % der Kaufkraft im

Cima.

25



Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt Sassnitz 2023

beschriebenen Nahbereich. Damit liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation
Uber 50 % und ein Nahversorgungsbezug besteht nur in begrenztem Fall.

Allerdings wirde der erweiterte LIDL-Markt dazu beitragen, die unter-
durchschnittliche Verkaufsflachendichte fiir Nahrungs- und Genussmittel
in Sassnitz zu heben: bei Projektumsetzung wiirde die Verkaufsflachen-
ausstattung pro Kopf von 0,47 m?/EW auf 0,52 m? bezogen auf die Daten
des EZHK der Stadt Sassnitz steigen 5.

Insgesamt kdnnte die geplante Erweiterung des LIDL-Markt, vor allem auf-
grund seines Beitrags zur Hebung der Verkaufsflachendichte im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel als bedarfsgerecht bezeichnet werden. Die
marktgangige und konkurrenzfahige VerkaufsflachengroBe befahigt den
Markt seine Nahversorgungsfunktion langfristig gerecht zu werden und
entspricht damit dem Grundsatz 3 Sicherung der Nahversorgung des
EHZK der Stadt Sassnitz.

Der Vorhabenstandort ist ein solitdrer Nahversorgungsstandort, der sich
in die GroBflachigkeit erweitern mochte. Dies entspricht somit auch den
Steuerungsleitlinien fiir Einzelhandelsvorhaben des EHZK (Kapitel 5.2):
Die Steuerungsgrundséatze fir nahversorgungsrelevante Sortimente besa-
gen: ,GroBSfléchiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten ist nur in den zentralen Versorgungsbereichen und an den solitdren
Nahversorgungsstandorten zuldissig. Aufgrund der bereits guten Nahversor-
gungssituation sind groBfldchige Neuansiedlungen nicht zielfiihrend. Den
bestehenden Nahversorgungsmdrkten kénnen zur Bestandssicherung Er-
weiterungen in die GroBflichigkeit hinein ermdglicht werden [...]” (a.a.0., S.
72).

% Inklusive der aktuell stattfindenden Erweiterung des REWE Marktes in der Riigen-Galerie
wirde die Verkaufsflachendichte im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bei 0,55 m?/
EW und damit innerhalb des Richtwerts fiir eine Vollversorgung liegen.

Cima.

Zusammenfassend ldsst sich somit sagen, dass das Vorhaben den
konzeptionellen Zielvorstellungen wie den Grundsétzen der Einzel-
handelsentwicklung und den Steuerungsleitlinien des Einzelhandels
des Sassnitzer Einzelhandelskonzeptes 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 Landesplanungsbehérde 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)

Der Stadt Sassnitz ist raumordnerisch die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen (vgl. Anhang 1 LEP M-V 2016).

Das Vorhaben steht im Einklang mit dem Konzentrationsgebot.

Kongruenzgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte [...] sind nur zuldissig, wenn die GréBe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich liberschreiten 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).

27 Quelle: HypZert GmbH; DIWG, Bewertung von Einzelhandelsimmobilien, 2023

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen Lebensmitteldiscounter,
welcher vorrangig der Nahversorgung in der Stadt Sassnitz einschlieBlich
ihrer touristischen Géste dienen soll. Die geplante GréBe von rd. 1.465 m?
Verkaufsflache liegt in Bezug auf die Dimensionierungen bei Neubaupro-
jekten von Lebensmitteldiscountern im oberen Bereich aber innerhalb ei-
ner branchenublichen VerkaufsflachengroBe 27.

Wie weiter oben ausgefiihrt, kann argumentiert werden, dass die GroBe
des Vorhabens der Versorgungsfunktion der Stadt Sassnitz gerecht wird.
Hier ist vor allem der Beitrag des Planvorhabens zur Hebung der unter-
durchschnittlichen Verkaufsflachendichte im Sortiment Nahrungs- und
Genussmitttel zu nennen (vgl. Kap. 4.1).

Rd. 31% der prognostizierten Kaufkraftumverteilung stammen aus dem
sonstigen Untersuchungsgebiet der Gemeinde Sagard (vgl. Kap. 3.2). Es ist
jedoch davon auszugehen, dass ein nicht unerheblicher Anteil dieser Kauf-
kraft von Sassnitzer:innen oder Tourist:innen stammt, die zum einen auf-
grund von Pendelfahrten oder aus anderweitigen Griinden wie Ausfliigen
in Sagard einkaufen. Mit einer wesentlichen Starkung der Verflechtungs-
beziehungen von Einwohner:iinnen der Gemeinde Sagard mit der Stadt
Sassnitz aufgrund des Projektvorhabens ist zudem schon aufgrund der
konkurrenzfahigen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich Verkaufsflachen-
ausstattung, attraktivem Erscheinungsbild und groBzligig dimensionierten
Parkplatzflaichen der Einzelhandelsagglomeration an der Glower StraBe
nicht zu rechnen. Der Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wird somit
nicht wesentlich Uberschritten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionen der zentralen Versor-
gungsbereiche ,Hauptzentrum Sassnitz”, ,touristische Erganzungsberei-
che Hafen- und Altstadt” sowie des Nebenzentrums ,Mukraner StraBe”

Cima.
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konnte im Rahmen der 6konomischen Wirkungsprognose ausgeschlossen
werden.

Zudem wurde im Rahmen der gutachterlichen Bewertung der 6konomi-
schen Auswirkungen festgestellt, dass die sonstigen Nahversorgungs-
strukturen im Untersuchungsraum durch das Vorhaben nicht wesentlich
beeintrachtigt wiirden. Weitere zentrale Versorgungsbereiche, neben de-
nen in Sassnitz, sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

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.

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

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

— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt
und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.” (Z 4.3.2
Nr.3 Abs. 1 u. 2 LEP M-V 2016)

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

Der Vorhabenstandort ist nicht Teil eines zentralen Versorgungsbereichs,
Bei dem Vorhabenstandort ,Am Gutshof Lancken” handelt es sich jedoch
um einen einzelhandelskonzeptionell fir groBflachigen Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten vorgesehenen Standort, der
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt (vgl. EHZK

Sassnitz 2022, S. 56). Wie weiter weitern oben an verschiedener Stelle aus-
gefuhrt, werden die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.

Cima.
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5 Zusammenfassung und Empfehlungen

In der Stadt Sassnitz (9.200 Ew.) wird derzeit die Verkaufsflachenerweite-
rung eines Lebensmitteldiscounters am Standort ,Am Lanckener Gutshof”
diskutiert. Mit der geplanten Erweiterung verfolgt die Stadt das Ziel, die
ortliche Nahversorgungssituation an die vorhandene Nachfrage und den
Anforderung der Kund:innen an eine zeitgeméaBe VerkaufsflichengréBen
anzupassen und in dieser Hinsicht ihrer Funktion als Grundzentrum mit
signifikantem touristischen Versorgungsauftrag weiterhin gerecht werden
zu kénnen. Denn neben der Wohnbevélkerung sind auch zahlreiche Uber-
nachtungs- und Tagesgaste zu versorgen. Diese entsprechen einem Ein-
wohneraquivalent von rd. 2.045 Personen.

Der aktuell rd. 750 m? groBe Lebensmitteldiscounter soll nach seiner Er-
weiterung eine Verkaufsflaiche von rd. 1.465 m? haben und somit den ak-
tuellen Anforderungen der Kund:innen an zeitgemaBe Verkaufsflachen-
groBen entsprechen. Vor allem in den touristisch gepragten Monaten, in
denen es aktuell oft zu langen Warteschlangen an den Kassen und Uber-
fullten Gangen kommt, wiirde der erweiterte Markt mit einer nachfrage-
gerechten VerkaufsflachengroBe zukinftig einen wichtigen Beitrag zur
Nahversorgung der Stadt Sassnitz beitragen.

Der Standort befindet sich im Westen von Sassnitz unmittelbar nérdlich
der BundesstralBe 96, die sowohl von Urlaubsgasten als auch Berufspend-
lern stark genutzt wird. Er erstreckt sich auf dem Geldnde des ehemaligen
Gutshofs Lancken, dessen Ruine sich nordlich des Marktes befindet. Nord-
westlich grenzt ein Kleingartenverein an, der zugleich das westliche Ende
der Sassnitzer Bebauung markiert. Im Osten befinden sich Wohnhauser in
Einzelbauweise, und sidlich der BundesstraBe liegt der Gewerbepark
Lancken-Sud als Sonderstandort.

Die B96 ist die HauptzufahrtsstraBe zu Sassnitz und ermdglicht eine gute
Erreichbarkeit des LIDL-Marktes fiir Pendler und Touristen. Innerhalb der
Stadt ist der Discounter durch die Lage an der B96/DorfstraBe und L29
bequem mit dem Auto erreichbar.

FuBlaufig konnen Bewohner sidlich der B96, 6stlich der L29 (Mukraner
StraBe, Lanckener Ring, Ostseeblick) sowie nordlich der B96 entlang der
DorfstraBe und der Buddenhagener StraBBe den LIDL-Markt erreichen. Die-
ser Markt ist flr viele in diesem Gebiet die einzige fuBlaufig erreichbare
Lebensmittelquelle.

Die Fahrraderreichbarkeit ist vorhanden, aber verbesserungsfahig, da Rad-
wege an manchen Stellen fehlen. Der Bahnhof Lancken liegt fuBlaufig und
bietet regelmaBige Verbindungen nach Rostock. Eine Bushaltestelle in der
Né&he wird vom Sassnitzer Stadtbus bedient, was den Standort gut an das
offentliche Verkehrsnetz anschlieBt.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass das Vorhaben zu
messbaren Umsatzverlagerungen innerhalb des definierten Untersu-
chungsraums fiihren wiirde. 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 nicht gefahrdet wa-
ren.

Die einzelhandelskonzeptionelle Einordnung hat gezeigt, dass das Vorha-
ben den konzeptionellen Uberlegungen, den stiddtebaulichen Entwick-
lungszielen und den Steuerungsgrundsdtzen des Sassnitzer Einzelhan-
delskonzeptes entspricht.

Insbesondere wiirde mit der Modernisierung und bedarfsgerechten Ver-
kaufsflachenerweiterung ermoglicht werden, den Fortbestand von Nah-
versorgungsbetrieben langfristig zu sichern, was dem Grundsatz 3 ,Siche-
rung der Nahversorgung”.

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

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte
empfiehlt die cima die Realisierung des Planvorhabens in dem ge-
priiften Umfang. Das Vorhaben ldsst keine negativen stiadtebaulichen
Folgen erwarten, wiirde aber zum langfristigen Erhalt des Lebensmit-
telnahversorgers beitragen. Damit leistet es einen Beitrag zur Absi-
cherung der wohnortnahen Versorgung und tragt auBerdem dazu bei
die momentan unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Sassnitz zu heben.

Cima.
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Cima.
6 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsraum wurde auf der Basis Abb. 15: 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
Drogerie- und Parflimeriewaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte auf Basis beste-

. . . . . » Schnittblumen, Floristik Elektrogerate, Leuchten
hender cima-Daten, welche fiir die vorliegende Untersuchung im Marz . 4 .
O ) Oberbekleidung Unterhaltungselektronik
2023 vorhabenrelevant aktualisiert und fortgeschrieben wurden. Wische, sonstige Bekleidung Foto
Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt: Heimtextilien Optik, Horgerateakustik
. s . Sportartikel Uhren, Schmuck
= Vollstdndige Bestandserhebung der vorhabenrelevanten Einzelhan- Schuhe Lederwaren
delsflachen Sanititswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben Biicher Fahrrader
. . Schreibwaren Kfz-Zubehor
= Erfassung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialis- Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf
ten, ,Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmérkte, SB-Warenhiuser usw.) Mobel Zeitschriften, Zeitungen
. . . L . . . Kunstgegenstande
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe- '
Quelle: cima 2023

bung

= Einschadtzung 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. 16: 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 tiber 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 Kundenparkpldtzen; i.d.R. zentrale Ver-
waltung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: cima 2023

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. (geman statistischer Warenkorb fiir 2019)

3.105 € /Ew. p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.698 € /Ew. p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.803 € /Ew. p. a.

- Periodischer Bedarf:

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

Cima.
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