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Beschlussempfehlung:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Koserow beschliet das
Einzelhandelskonzept in der vorliegenden Form.

Sachverhalt:

Die Gemeinde Ostseebad Koserow hat die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes
beauftragt. Mit Datum vom 24.03.2022 fand die Vorstellung zusammen mit der CIMA unter

Beteiligung der Blrgerinitiative statt.

Die Ruckmeldungen der CIMA auf Anfragen der Burgerinitiative werden als Anlage zum
Einzelhandelskonzept genommen.

GemalR "Verfahren Uber die Anzeige von raumbedeutsamen Planungen, Mallinhahmen und
Einzelvorhaben (Anzeige-Erlass)" des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 22.01.2020
unterfallen Einzelhandelskonzepte der Anzeigepflicht (vgl. Anzeige-Erlass, Anlage 1, Pkt. 9
b)) bei der zustandigen Landesplanungsbehérde.

Weiterer Sachvortrag erfolgt in der Sitzung.
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© CIMA Beratung + Management GmbH

Dieses Gutachten fallt unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 1 des Gesetzes Uber
Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (UrhG).

Das Nutzungsrecht fiir das Gutachten geht an die Gemeinde Ostseebad
Koserow (vertreten durch das Amt Usedom Siid) als Auftraggeberin Uber,
verbunden mit allen Rechten der nicht-kommerziellen Weiterverwendung.
Eine gewerbliche Nutzung sowie die Weiterverwendung durch Dritte sind
nur nach ausdrticklicher Genehmigung des Urhebers gestattet.

Samtliche Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH in Libeck.

Auftraggebende Stelle
=  Gemeinde Ostseebad Koserow

vertreten durch das Amt Usedom Siid
Markt 7, 17406 Usedom

Untersuchungszeitraum
= November 2021 bis Januar 2022

Vorbemerkungen zur Methodik

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Gemeinde
Ostseebad Koserow basiert auf einer flaichendeckenden Bestandserhe-
bung des Einzelhandels durch das cima-Projektteam im November
2021 sowie weiteren Ortsbegehungen im Januar 2022.

= Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze erfolgt Gber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivitditen und weitere Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.
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1 Bestands- und Informationserhebung

1.1 Makrostandort und zentral6rtliche Bedeutung

1.1.1 Makrostandort Ostseebad Koserow

» Das Ostseebad Koserow ist eine Gemeinde mit 1.718 Ew.! im Landkreis
Vorpommern-Greifswald in Mecklenburg-Vorpommern.

= Die Gemeinde verfiigt Giber ein relativ kompaktes Siedlungsgebiet. Ne-
ben dem Hauptort Koserow gehdren auBerdem die Wohnplatze Litten-
ort und Forsthaus Damerow zum Gemeindegebiet.

= Koserow liegt an der schmalsten Stelle der Insel Usedom, einer Land-
enge zwischen dem nordlichen und dem stidlichen Hauptteil der Insel.
Die Distanz zwischen Ostsee und Achterwasser betragt hier nur
rd. 1,5 km. Durch das Gemeindegebiet fiilhrt die B 111 als wichtige
Hauptverbindungsachse der Insel Usedom. Dementsprechend wird Ko-
serow in erheblichem Umfang von touristischem Durchgangsverkehr
frequentiert. Im Durchschnitt fahren mehr als 10.000 Kraftfahrzeuge
taglich auf der B 111 durch Koserow?.

= Als Ostseebad ist Koserow selbst erheblich durch den Tourismus ge-
pragt. Im Jahr 2019 verzeichnete Koserow mehr als 600.000 Gasteliber-
nachtungen und mehr als 400.000 Tagesbesuche.

= Als innerortliche HaupterschlieBungsachse ist die HauptstraBe von Be-
deutung, die im Norden Koserows von der B 111 abzweigt, durch den
gesamten Kernsiedlungsbereich verlduft und im sldlichen Gemeinde-
gebiet wieder in die B 111 miindet.

= Koserow verfiigt auBerdem Uber einen Bahnhof. Hier verkehrt im Stun-
dentakt — in der touristischen Hauptsaison sogar halbstlndlich — die Re-

gionalbahn RB 23 zwischen Ziissow und Swinoujscie. Die Regionalbahn Kartenbasis: ~ © WebAtlasDE/MV 2022
ersetzt den Busverkehr als 6ffentliches Verkehrsmittel fiir Koserow. Bearbeitung:  cima 2022
T Stand 30.06.2021; Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin, 2022 2 Quelle: StraBenverkehrszahlung SVZ 2015, Landesamt fur StraBenbau und Verkehr M-V
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1.1.2 Zentralortliche Funktion

Der Gemeinde Koserow ist raumordnerisch keine Funktion als Zentraler
Ort zugewiesen. Zusammen mit Karlshagen, Litow, Mdlschow,
Peenemiinde, Trassenheide und Zempin ist Koserow dem Nahbereich
des Grundzentrums Zinnowitz zugeordnet3.

Der Gemeindehauptort Koserow ist auBerdem als touristischer Sied-
lungsschwerpunkt festgelegt. In dieser Funktion soll Koserow als Ergan-
zung zu den Versorgungsfunktionen der Zentralen Orte (Grundzentrum
Zinnowitz, Mittelzentrum Wolgast) besondere touristische Versor-
gungsaufgaben wahrnehmen?.

Auch die Gemeindehauptorte der Nachbargemeinden Karlshagen, Lod-
din, Trassenheide und Uckeritz sind als touristische Siedlungsschwer-
punkte festgelegt.

Neben diesen benachbarten Siedlungsschwerpunkten und dem Grund-
zentrum Zinnowitz sind auch das Grundzentrum Heringsdorf, das Mit-
telzentrum Wolgast sowie die polnische Stadt Swinoujécie (Swin-
emiinde) von Bedeutung als Wettbewerbsstandorte.

3

vgl. Anhang 1 LEP M-V 2016
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Bearbeitung:
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1.2 Soziobkonomische und touristische Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung

= Im Vergleichszeitraum (2011 bis 2021) verzeichnete die Gemeinde Ko- Abb. 3: Bevélkerungsentwicklung von Koserow im Vergleich
serow insgesamt eine nahezu stagnierende bis leicht positive Bevolke- Bevsil Gemeinde Landkreis Land
rungsentwicklung (+ 0,6 % bzw. + 11 Ew.). Der hochste Bevolkerungs- el(::v(\:iclilz:‘::s- Ostseebad Vorpommern- Mecklenburg-
stand wurde im Jahr 2017 erreicht (1.747 Ew.), seither ist die Entwicklung Koserow Greifswald Vorpommern
leicht riicklaufig. Diese Entwicklung kann mutmaBlich auf die vermehrt 30.06.2011 1.707 241.335 1.609.696
zu beobachtende Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen 30.06.2013 1.703 238.254 1.596.899
zurlickgefiihrt werden, wodurch sich die Anzahl der Erstwohnsitze re- 30.06.2015 1.731 237.400 1.600.599
duziert:-ZukUnftig sgllte daher verstarkt auf die Sicherung von Wohn- ig:gg::gg 1;;1(7) g;g’g?g 1:2(1)8:(7)22
raum fur Erstwohnsitzsuchende geachtet werden — auch um dadurch 30.06.2021 1718 235552 1.610.923
Wohnraum fiir die Fachkrafte im Gastgewerbe zu sichern. Lin % 2011 - 2021 0,6 2.4 0,1

= Die Bevolkerungsentwicklung des Ostseebades Koserow liegt tiber dem Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2022
Durchschnitt des Landkreises Vorpommern-Greifswald, der im selbem Bearbeitung:  cima 2022

Zeitraum einen Bevolkerungsriickgang um 2,4 % verzeichnete, und
ebenso leicht Uber dem landesweiten Durchschnitt (+ 0,1 %).

= Bevolkerungsprognosedaten fiir die Gemeinde Koserow liegen nicht
vor. Nach Einschatzung der cima ist aber fur die kommenden Jahre von
einer stabilen bis leicht positiven Bevdlkerungszahl in Koserow auszu-
gehen, da einige geplante Wohnbauentwicklungen in den kommenden
Jahren voraussichtlich fir Zuziige in moderatem Umfang sorgen wer-
den, was der derzeit leicht riickldufigen Bevolkerungsentwicklung ent-
gegenwirken durfte.

= Fir den Koserower Einzelhandel kann somit von einer stabilen bis leicht
positiven Nachfragebasis aus der Wohnbevolkerung ausgegangen wer-
den.

Seite 7
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Beschéftigten- und Pendeldaten

Im Vergleichszeitraum (2011 bis 2021) hat sich die Beschaftigtenzahl
in Koserow um + 28,4 % deutlich positiv entwickelt. Somit hatten im
Jahr 2021 755 Beschaftigte einen sozialversicherungspflichtigen Ar-
beitsplatz in Koserow. Der Beschaftigtenzuwachs in Koserow Uberstieg
damit auBerdem die ebenfalls positive Entwicklung im landesweiten
Durchschnitt (+ 9,2 %).

Bei den Pendelverkehren weist Koserow einen deutlich positiven Saldo
auf. Gemessen an der Beschéftigtenzahl gibt es eine hohe Anzahl so-
wohl von Einpendler:innen als auch von Auspendler:iinnen. Im 10-Jah-
res-Vergleich ist die Zahl der Auspendleriinnen nur leicht gestiegen
(+ 24 Personen), wahrend die Zahl der Einpendler:innen deutlich starker
gestiegen ist (+ 182 Personen). Dies kann ein Hinweis darauf sein, dass
in Koserow nicht in ausreichender Zahl geeigneter Wohnraum fir die
vor Ort Beschaftigten vorhanden ist bzw. dass geeigneter Wohnraum
moglicherweise durch Ferienwohnnutzungen verdrangt wurde.

Abb. 4: Beschiftigten- und Pendeldaten von Koserow im Vergleich
Gemeinde Landkreis Land
Indikatoren Ostseebad Vorpommern- Mecklenburg-
Koserow Greifswald Vorpommern
Sozialvers.- 30.06.2011 588 /. 529.185
pflichtig 30.06.2013 597 75.895 533.174
Beschaftigte 30.06.2015 669 80.191 553.783
(am Arbeitsort)  30.06.2017 746 82.637 567.650
30.06.2019 741 82.988 578.848
30.06.2021 755 82.948 577.776
+/-in % 2012 - 2020 284 /. 9.2
Quelle: Statistik der Bundesagentur flr Arbeit 2022
Einpendelnde 30.06.2011 402 A 23.733
Auspendelnde  30.06.2011 377 J. 75.312
Saldo 25 /. -51.579
Einpendelnde 30.06.2021 584 13.941 35.139
Auspendelnde  30.06.2021 401 16.517 75.725
Saldo 183 -2.576 -40.586
Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit 2022

Bearbeitung:  cima 2022
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Gewerbliche Beherbergungsnachfrage und Aufenthaltsdauer = Da die Daten ab 2018 mit dlteren Daten nur bedingt vergleichbar
Abb. 5: Ankiinfte, Ubernachtungen und Aufenthaltsdauer im Vergleich sind (siehe Hinweis unter der Tabelle), wird nachfolgend nur auf die Be-
: : herbergungsnachfrage im Jahr 2019 eingegangen und auf Vergleiche
Gemeinde Landkreis Land . . . . . .
Indikatoren Ostseebad Ve Dieds e zu den Vorjahren ver.Z|chtet.. Dlg Daten beziehen sich a.uf gewerbh.che
Koserow Greifswald Vorpommern Unterkinfte (d.h. Betriebe mit mind. 10 Schlafgelegenheiten bzw. mind.
Anzahl der 2011 46.441 /. 6.812.396 10 Stellplatzen):
Anknfte 2013 48.407 1.247.000 7.081.209 = Im Jahr 2019 verzeichnete Koserow insgesamt 66.752 Gasteankiinfte.
(insgesamt) 2015 >3.126 1.304.564 7.394.706 Die Anzahl der Gastelibernachtungen lag 2019 bei 277.152. Dies ergibt
2017 62.444 1.365.814 7.527.619 . .
019 66.752 1.536.891 8,362,988 eine durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 4,2 Tagen.
2020 45.034 1.103.510 6.057.669 = Die Zahlen fir das Jahr 2020 sind nur nachrichtlich dargestellt, kénnen
+/-in % 2011 - 2019 43,7 /. 22,8 aber aufgrund der Corona-Effekte nicht fir Vergleiche herangezogen
Anzahl der 2011 238.754 /. 27.621.778 werden.
Ubernachtungen 2013 243.002 5.683.035 28.157.746 .
(insgesamt) 2015 230.812 5.866.957 29.468.190 Private Beherbergungsnachfrage
2017 257.342 6.106.789 29.751.881 = Traditionell spielt an der Ostseekiiste auch die Beherbergung in Privat-
2019 277.152 7.077.652 34.117.199 unterkiinften (Ferienwohnungen-/héduser, Gastezimmer) und anderen
- 2020 223.768 5.538.033 27.769.644 Unterkunftsarten mit weniger als 10 Schlafgelegenheiten eine bedeu-
*/ |n./o‘2011 - 2019 ey o 22 tende Rolle. Diese Unterklinfte werden in der Statistik des Landesamtes
Durchschnittliche 2011 51 A 41 . L
Aufenthaltsdauer 2013 50 46 40 nicht beriicksichtigt.
in Tagen 2015 43 4,5 4,0 = Nach Angaben der Kurverwaltung verzeichnete Koserow im Jahr 2019
2017 4,1 4,5 4,0 insgesamt 122.886 Gasteankiinfte und 602.169 Ubernachtungen. Abzii-
2019 4,2 4,6 41 glich der Daten der gewerblichen Beherbergungsbetriebe ergibt das
) 2020 5.0 50 46 73.729 Ankiinfte und 325.017 Ubernachtungen in Privatunterkiinf-
+/-in % 2011 - 2019 -19,2 J. 0,6 . ur . . .
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg Vorpommern 2021 ten. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt hier bei rd. 4,4 Tagen.

Bearbeitung:  cima 2021 Tagestourismus

Hinweis: Uberpriifungen des Berichtskreises und der Erhebungsmerkmale fiihren = Die Gemeinde Ostseebad Koserow erhebt keine Daten zum Tagestou-
nach Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern ab 2018 rismus. Laut einer Studie des dwif e.V.5> kommen im Reisegebiet Vor-
zu Veranderungen gegeniber entsprechenden Angaben in Vorjahreszeit- . . . .. . .
raumen. Dadurch sind Vergleiche zwischen Daten ab 2018 und davor nur pommern, Rigen/Hiddensee auf eine Ubernachtung in gewerblichen
bedingt méglich. Beherbergungsbetrieben rd. 1,5 Tagesreisen. Somit ist anzunehmen,
dass Koserow im Jahr 2019 Uberschldgig rd. 424.000 Tagesgaste emp-

fangen hat.

5 Tagesreisen der Deutschen, dwif e.V. 2013
Seite 9
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1.3 Nachfragepotenzial fir den Koserower Einzelhandel

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in der Gemeinde Ostseebad Ko-
serow erfolgt auf Basis der gemeindescharfen Bevdlkerungszahlen und der
ortsspezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern.

Es wird ein bundesdurchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im stationéren
Einzelhandel von 5.732 € fiir das Jahr 2021 zugrunde gelegt, der mit der
Kaufkraftkennziffer an das Niveau der Gemeinde Koserow angepasst wird.

Abb. 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Loddin 04,8
Uckeritz 2,7
Zinnowitz n7
Koserow 2
Heringsdorf 7
Zempin v
Wolgast
Deutschland : 100,0
Mecklenburg-Vorpommern | 89,4
LK Vorpommern-Greifswald :
0 50 100 150

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2021
Bearbeitung:  cima 2022

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von Koserow betragt 89,27.
Damit liegt die Kaufkraftkennziffer in Koserow zwar signifikant unter dem
Bundesdurchschnitt (= 100), aber deutlich Gber dem Durchschnitt im Land-
kreis Vorpommern-Greifswald (85,9) und etwa auf dem Niveau des landes-
weiten Durchschnitts von Mecklenburg-Vorpommern (89,4).

Der durchschnittliche Ausgabesatz im Einzelhandel einexr jeden Einwoh-
nerin von Koserow entspricht rd. 5.171 € (brutto, p.a.). Wie die

6 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevodlkerung, die dem statio-
naren Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

7 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2021

Kaufkraftkennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf in Ko-
serow unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial der Koserower Bevolkerung
(1.718 Ew.8) somit auf rd. 8,8 Mio. € jahrlich. Davon entfallen rd. 4,2 Mio. €
auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente, rd. 2,8 Mio. € auf zentren-
relevante Sortimente und weitere rd. 1,8 Mio. € auf nicht-zentrenrelevante
Sortimente?.

Hinzu kommen rd. 16,3 Mio. € Nachfragepotenzial der Ubernachtungs-
und Tagesgaste. Da hierzu keine detaillierteren Statistiken verfligbar sind,
kann die touristische Nachfrage nur nach Nahrungs- und Genussmitteln
(rd. 5,2 Mio. €) und nach sonstigem Einzelhandel (11,2 Mio. €) unterschie-
den werden.

Abb. 7: Nachfragepotenzial fiir den Koserower Einzelhandel

Nachfragevolumen

in Mio. €
der Wohn- .
bevélkerung der Tourist:innen

nahversorgungsrelevante Sortimente 4,2 52
davon Nahrungs- und Genussmittel 36

zentrenrelevante Sortimente 2,8

davon Bekleidung/Wische 08 11,2
nicht-zentrenrelevante Sortimente 1,8

Einzelhandel Koserow gesamt 8,8 16,3

Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2021, dwif e.V. 2010 u. 2013, cima 2022

Bearbeitung:  cima 2022; Rundungsdifferenzen moglich

8 Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2022: Bevolkerung zum Stichtag 30.06.2021

9 Welche Sortimente als nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant und nicht-zentrenrele-
vant definiert sind, ist dem Kap. 4.3 zu entnehmen.

Seite 10
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cima.

14  Leistungsdaten des Einzelhandels in Koserow

1.4.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen, flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhebung in der Ge-
meinde Ostseebad Koserow im November 2021.

Da die Verkaufsflachen der Giberregionalen Freizeiteinrichtung ,Karls Erleb-
nisdorf” (insgesamt rd. 2.450 m? Vkfl) die Statistiken zur Angebotsseite
stark verfalschen wirden, wurden diese Flachen in der nachfolgenden Be-
trachtung ausgeblendet.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden insgesamt 22 Einzelhandelsbe-
triebe im Gemeindegebiet erfasst (ohne Bauernmarkt/Erlebnisdorf). Diese
haben zusammen eine Verkaufsflache von 4.785 m? und erwirtschaften ei-
nen Einzelhandelsumsatz von rd. 11,6 Mio. € (brutto, p.a.).

= Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit rd. 4,6 Mio. €
die umsatzstarkste Warengruppe — auf sie entfallt gut ein Drittel der
Verkaufsflachen in Koserow und ca. 40 % des vor Ort generierten Um-
satzes.

= Der in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel vorhandene Ein-
zelhandelsbesatz umfasst lediglich einen Lebensmitteldiscounter
(NETTO dansk) und einen Getrankemarkt. AuBerdem sind drei Backe-
reien, eine Fleischerei einen Tankstellenshop in Koserow ansassig.

= Auf die zentrenrelevanten Sortimente entfallen in Koserow 2.890 m?
Verkaufsflache und rd. 6,3 Mio. € Umsatz. Dominierend ist hierbei die
Warengruppe Bekleidung/Waische, auf welche 1.990 m? Verkaufsflache
und rd. 4,4 Mio. € Umsatz entfallen. Den groBten Verkaufsflachenanteil
nimmt hierbei das Kaufhaus STOLZ mit zwei Objekten ein.

= Nur ein Betrieb bietet in Koserow nicht-zentrenrelevante Sortimente
als Hauptsortiment an, namlich ein Blumenladen an der HauptstraBe/
SiemensstraBe. Der Rest der insgesamt nur 140 m? Verkaufsfliche fiir
nicht-zentrenrelevante Sortimente in Koserow entfallt auf Randsorti-
mente in anderen Betrieben.

Abb. 8:

Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsétze des Einzel-
handels in der Gemeinde Koserow (ohne Karls Erlebnisdorf)

Anzahl der
Betriebe Verkaufs- Umsatz
(Haupt- | fliche inm? | in Mio. €
sortiment
nahversorgungsrelevante Sortimente 7 1.755 49
davon Nahrungs- und Genussmittel 7 1.655 46
zentrenrelevante Sortimente 14 2.890 6,3
davon Bekleidung/Wiische 8 1.990 44
nicht-zentrenrelevante Sortimente 1 140 03
Einzelhandel Koserow gesamt 22 4.785 11,6

Bearbeitung:  cima 2022

Der Bauernmarkt und andere Verkaufseinrichtungen in der Uberregionalen
Freizeiteinrichtung ,Karls Erlebnisdorf” umfasst insgesamt rd. 2.450 m?
Vkfl., wovon rd. 77 % auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ent-
fallen (z.B. Marmeladen, StiiBwaren, Safte, Weine und Likore usw.), rd. 13 %
auf Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik und Wohndekoartikel,
rd. 3 % auf Spielwaren und insgesamt rd. 7 % auf weitere Sortimente (Be-
kleidung, Blcher, Drogeriewaren, Heimtextilien, Leuchten u.a.). Da das Er-
lebnisdorf primar von Tourist:innen der gesamten Insel Usedom frequen-
tiert wird und die angebotenen Waren nicht wesentlich zur Versorgung der
Wohnbevdlkerung und der Gaste in Koserow beitragen, wiirde eine Be-
ricksichtigung dieser Verkaufsflachen zu einer starken Verfalschung der
Kennzahlen auf der Angebotsseite flihren.
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1.4.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getédtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, flieBt per
Saldo Kaufkraft von auBerhalb in den Ort, die die Abfliisse lbersteigt. Liegt
die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die per
Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden konnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung, die Kaufkraft im regionalen Umfeld und die Wettbewerbsstérke
benachbarter Einkaufsorte gesteuert. In touristisch gepragten Orten wie
Koserow hat auBerdem die Kaufkraft der Ubernachtungs- und Tagesgéste
erheblichen Einfluss auf die Zentralitat.

= Die Zentralitdt der Gemeinde Koserow liegt aktuell bei 132. Dieser Wert
deutet auf saldierte Kaufkraftzuflisse hin, die vor allem auf touristische
Nachfrage zuriickzufiihren sind, teilweise aber auch auf Zuflisse aus
Nachbargemeinden wie Zempin und Loddin.

= Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird bei einer Zentralitat
von 128 rein rechnerisch eine Vollversorgung erreicht. Berlicksichtigt
man jedoch zusatzlich die Nachfrage der Ubernachtungsgéaste und der
Tagesbesucher:iinnen, so betragt das Nachfragevolumen in Koserow
insgesamt rd. 8,8 Mio. €, woraus sich eine Einzelhandelszentralitat von
52 ergibt (hierzu ndhere Ausfihrungen in Kap. 1).

= Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente werden aufgrund der
touristischen Kaufkraftzufliisse ebenfalls deutlich Gberdurchschnittliche
Zentralitdtswerte erreicht. Diese beschranken sich jedoch auf wenige,
touristisch relevante Sortimentsbereich, wahrend in anderen Sortimen-
ten nur wenige oder gar keine Angebote vorhanden sind. So wird bspw.
in der Warengruppe Bekleidung/Wasche eine Zentralitat von 542 er-
reicht, der Umsatz in Koserow ist hier also rd. 5,5-fach so hoch wie die
Nachfrage der Koserower Wohnbevolkerung. Die Warengruppen

.Schuhe, Lederwaren”, ,Spielwaren” sowie ,Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat” erreichen ebenfalls saldierte Kaufkraftzuflisse, wahrend in den
Warengruppen ,Sanitatsartikel, Optik, Akustik” und ,Uhren, Schmuck”
gar keine Angebote in Koserow vorhanden sind und in den Warengrup-
pen ,Blicher, Schreibwaren”, ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik”,
.Sportartikel, Fahrrader”, ,Einrichtungsbedarf” sowie ,Baumarktartikel,
Pflanzen, Zooartikel” nur sehr geringe Verkaufsflachen vorhanden sind
und somit auch nur sehr niedrige Einzelhandelszentralitdten erreicht
werden. Fiir eine umfassendere Versorgung mit solchen Sortimenten ist
die Koserower Bevdlkerung also zwangslaufig auf Einkaufsfahrten in be-
nachbarte Zentrale Orte angewiesen.

Abb. 9:

Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitit im
Koserower Einzelhandel

ohmen |zt
in Mio. €
nahversorgungsrelevante Sortimente 49 4,2 117
davon Nahrungs- und Genussmittel 4,6 36 128
zentrenrelevante Sortimente 6,3 2,8 228
davon Bekleidung/Weische 44 08 542
nicht-zentrenrelevante Sortimente 03 18 17
Einzelhandel Koserow gesamt 11,6 8,8 132

Bearbeitung: cima 2022
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2 Zentren- und Standortstruktur in Koserow

2.1 Vorbemerkung zum Begriff der zentralen Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht ein-
gefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von Ansiedlungsvor-
haben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen
in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass
.keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein
durfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-
ner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versor-
gungsbereich” in Raumordnungsprogrammen oder Einzelhandelserlassen
haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen
Instrumentariums gefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Definition des Begriffs ,zentraler
Versorgungsbereich” erarbeitet, die bereits in zahlreichen Urteilen und Be-
schliissen zitiert wurde und daher als allgemeinglltig betrachtet werden
kann:

.Zentrale Versorgungsbereiche (.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Recht-
sprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, de-
nen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei
der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reich i.5.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbe-
trachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich

konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt
ist, einen fuBldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen
Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass
der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die
Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage
oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus
kleinteilig sein”.

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auBer-
dem Hinweise und Vorgaben fir die rdumliche Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abzugrenzen.

= Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale
Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fir poly-
zentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und Sied-
lungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und
deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig
zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versor-
gungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in
Seite 13
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Bauleitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige
raumordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berlcksichti-
gen. Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeit-
punkt der Festlegung nicht bereits vollstdndig als solche entwickelt
sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits
als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blronut-
zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Ein-
heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der
Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzent-
rum einer gréBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem
Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversor-
gungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versor-
gungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der
Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die
nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite
und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der hdufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und wei-
terer Fachmarkte an einer AusfallstralBe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwick-
lungsmdglichkeiten gleichermaBen zu berlicksichtigen. Bei der Beurtei-
lung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbe-
reich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten
Rechtsvorschriften folgende BewertungsmaBstdbe angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang der ergdanzenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Gastronomie, 6ffentliche, soziale und kulturelle Einrichtungen,
etc.),

siedlungsstrukturell integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stadtebauliche und raumliche Strukturen,
heutige und geplante Versorgungsfunktion,

stadtebauliche Planungen der Stadt/ Gemeinde.

Seite 14
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2.2  Zentraler Versorgungsbereich ,Ortszentrum Koserow"

Die cima hat anhand der Einzelhandelsnutzungen, der erganzenden zen-
trenpragenden Nutzungen (Dienstleistungen, Gastgewerbe, 6ffentliche/
soziale Einrichtungen, medizinische Versorgung) sowie der stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhange einen zentralen Versorgungsbereich im
Ostseebad Koserow identifiziert:

Der zentrale Versorgungsbereich ,Ortszentrum Koserow” erstreckt, sich,
im Stden beginnend am Kreisverkehr der B 111, entlang der HauptstraBBe
in nérdliche Richtung bis auf Héhe der KarlstraBe (vgl. Abb. 11). Mit einer
Ausdehnung von rd. 1,3 km ist der zentrale Versorgungsbereich — vor al-
lem gemessen an der OrtsgroBe Koserows — sehr lang. Es handelt sich je-
doch um eine ,gewachsene” Lage, die trotz eines teilweise recht lockeren
Besatzes mit zentrenprdgenden Nutzungen insgesamt keine deutlichen
stadtebaulichen Zasuren aufweist und daher als zusammenhangender
Versorgungsbereich wahrnehmbar ist.

Gleichwohl weist der zentrale Versorgungsbereich in einzelnen Abschnit-
ten unterschiedliche Lagequalitaten auf:

= Im stdlichen Teil, zwischen der B 111 und der Kreuzung Schulstrale/
Siemensstral3e, ist das Ortszentrum Koserow durch einen funktionalen
Charakter mit groBformatigeren Geb&dudestrukturen gepragt. Hier be-
findet sich auch der Flachenschwerpunkt des Koserower Einzelhandels,
bspw. mit dem einzigen Lebensmittelmarkt der Gemeinde (NETTO
dansk) einschlieBlich Backerei und Fleischerei im Vorkassenbereich, ei-
nem Getréankemarkt, den beiden STOLZ-Kaufhausern, einem Geschaft
fur Outdoor-Mode, zwei weiteren Modegeschaften sowie einem
Schuhgeschaft. Eine Apotheke, ein Blumenladen, ein Laden fir Ge-
schenkartikel/ Souvenirs/ Wohnaccessoires sowie ein Tankstellenshop
erganzen das Einzelhandelsangebot in diesem Abschnitt des Ortszent-
rums Koserow. Somit sind hier insgesamt 4.335 m? Verkaufsflache an-
sassig, was mehr als 90 % der Koserower Gesamtverkaufsflache ent-
spricht.

= Der mittlere Abschnitt des zentralen Versorgungsbereichs ,Ortszent-
rum Koserow” erstreckt sich von der Kreuzung SchulstraBe/Siemens-
straBBe bis an die Einmindung Triftweg. In diesem Abschnitt ist nur ein
relativ lockerer Besatz zentrenpragender Nutzungen vorzufinden, da-
runter nur zwei Einzelhandelsgeschéfte, namlich ein Kiosk und ein
Sport- und Bekleidungsfachgeschéft. Dieser Abschnitt ist vor allem ge-
pragt durch die platzartigen Aufweitungen vor der Freiwilligen Feuer-
wehr sowie zwischen dem Café Moritz und dem Nautic-Hotel. Dadurch
weist dieser Abschnitt eine gewisse Aufenthaltsqualitat auf, von wel-
cher auch die ansassigen Gastronomiebetriebe profitieren.

= Nordlich des Nautic-Hotels bzw. des Triftwegs schlieBt sich dann der
ndrdlichste Abschnitt des zentralen Versorgungsbereiches an. Dies ist
der Abschnitt mit der hochsten Aufenthalts- und ,Flanier”-Qualitat,
weshalb hier zahlreiche touristisch ausgerichtete Nutzungen ansassig
sind, darunter sechs gastronomische Einrichtungen, zwei Zimmerver-
mittlungsbetriebe und ein Fahrradverleih. Aber auch die Kurverwaltung
und Gasteinformation des Ostseebades ist hier ansassig. Der Einzel-
handelsbesatz umfasst in diesem Abschnitt nur vier Betriebe mit ins-
gesamt 320 m? Verkaufsflache, namlich ein Modegeschift, ein Fachge-
schaft fur Kinderbekleidung, ein Wohneinrichtungsgeschaft sowie eine
Backerei.

Insgesamt sind die Einzelhandelsstrukturen in Koserow deutlich sichtbar
auf die HauptstraBe als zentraler Achse orientiert. In den NebenstraBRen
finden sich nur vereinzelt gastronomische Nutzungen oder eine Galerie,
insgesamt herrschen dort aber (Ferien-)Wohnnutzungen vor. Die raumli-
che Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wurde dementspre-
chend an dem an die HauptstraBe angrenzenden Gebaudebesatz ausge-
richtet, wodurch sie die langgestreckte Form des zentralen Versorgungs-
bereiches ergibt.

Es wird auBerdem deutlich, dass sich der Besatz im Ortszentrum Koserow
nur bedingt an der Nachfrage der Wohnbevolkerung orientiert, sondern
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primar an der touristischen Nachfrage. Die Kaufkraft der Tourist:innen ist
damit auch der bedeutendste Faktor fiir die Vitalitdt und Funktionsfahig-
keit des zentralen Versorgungsbereiches.

Um die touristische Attraktivitdt und Funktionsmischung des Koserower
Ortszentrums langfristig abzusichern, sollten zukiinftig geeignete MalB-
nahmen ergriffen werden, um in den Erdgeschosszonen eine weitere Um-
nutzung von Ladenlokalen zu Ferienwohnungen zu vermeiden.

Hervorzuheben ist auBerdem, dass der nordliche und mittlere Abschnitt
des zentralen Versorgungsbereiches Gberwiegend von kleinteiligen Ge-
baudestrukturen gepragt ist. Dieser kleinteilige, durchmischte Besatz tragt
erheblich zur Attraktivitdt des Koserower Ortszentrums bei. Andererseits
bedeutet dies auch, dass groBformatigere Einzelhandelsansiedlungen in
diesen Bereichen nicht realisierbar sind. GréBere Neuansiedlungen kénn-
ten und sollten daher sinnvollerweise im raumlichen Zusammenhang mit
den vorhandenen groBeren Einzelhandelseinrichtungen im siidlichen Ab-
schnitt des Ortszentrums erfolgen. Dort wurde auch bereits eine Freiflache
mit abgegrenzt, die sich im Rahmen einer Standortalternativen-Priifung
als bestgeeigneter Standort fiir die Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters in Koserow herauskristallisiert hat (vgl. hierzu Kap. 3.2).

Abb. 10: Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich , Ortsze-
ntrum Koserow” mit Einteilung in Abschnitte unterschiedlicher

Lagequalitat

nordlicher
Abschnitt:
4-Betriebe,
320'm? VK.

mittlerer
Abschnitt;
2 Betriebe,
100 m? Vkfl.

siidlicher
Abschnitt:
22 Betriebe,
4.785 m? Vkfl.

Einzelhandelsbetriebe

@ nahversorgungsrelevant
@ zentrenrelevant

@ nicht-zentrenrelevant
221 2vB Ortszentrum Koserow

KoSerow 425

N\

N o 250

|
500 Meter

Kartenbasis: WebatlasDE/M-V 2022

Bearbeitung:  cima 2022
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Abb. 11: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,, Ortszentrum Koserow” mit Darstellung der zentrenpragenden Nutzungen
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2.3 Sonstige Einzelhandelsstandorte in Koserow

Eine Besonderheit des Einzelhandelsstandortes Koserow ist, dass sich na-
hezu alle Einzelhandelsbetriebe des Gemeindegebietes innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches (Ortszentrum Koserow) befinden.

AuBerhalb des Ortszentrums Koserow befinden sich lediglich zwei Einzel-
handelsbetriebe, namlich ein Strandkiosk am Zugang zur Seebriicke sowie
der oben néher beschriebene Sonderstandort ,Karls Erlebnisdorf” stidlich
der B 111, welcher als Gberdrtlich ausgerichteter, touristischer Standort
eine Sonderstellung innerhalb Koserows einnimmt (vgl. 1.4.1).
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3 Nahversorgungskonzept

3.1 Bewertung der Bestandssituation und Entwicklungspotenziale

Unter Nahversorgung wird die wohnortnahe, d. h. fuBlaufig erreichbare
Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und Einrichtungen des taglichen
Bedarfs verstanden. Im Zusammenhang mit Einzelhandel betrifft Nahver-
sorgung also die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
vor allem mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Als MaB fur die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die Rechtsprechung ei-
nen Radius von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern, was einer Gehzeit von
bis zu 10 Minuten entspricht!9. Untersuchungen haben ergeben, dass Ent-
fernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit (bzw. 1.000 Metern Gehstre-
cke) zum Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevdlke-
rung zu FuB zurlickgelegt werden. Insbesondere mobilitatseingeschrankte
Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen. Aus die-
sem Grund verwendet die cima auch in dem vorliegenden Einzelhandels-
konzept fiir Koserow eine Distanz von 10 Gehminuten als MaB fir die fu3-
laufige Erreichbarkeit der Lebensmittelnahversorger.

Gleichwohl ist anzuerkennen, dass insbesondere in diinner besiedelten
Bereichen i.d.R. kein flachendeckendes Netz aus fuBlaufig erreichbaren
Nahversorgungseinrichtungen erreicht werden kann. Bewohner:innen pe-
ripherer Ortsteile und Siedlungsbereiche sind daher oftmals auf die Nut-
zung eines Verkehrsmittels angewiesen, weshalb auch die Erreichbarkeit
mit dem Pkw, Fahrrad und 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) nicht
unbericksichtigt bleiben darf.

Die Abb. 12 zeigt die fuBlaufige Erreichbarkeit des bislang einzigen in
Koserow ansdssigen Lebensmittelnahversorgers, des NETTO (dansk) Le-
bensmitteldiscounters an der Hauptstrae/ Kélpinseer Weg.

10 ygl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15

Abb. 12: FuBlaufige Erreichbarkeit des NETTO Lebensmittelmarktes in
Koserow (Ist-Situation)
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10 Min-Gehzeitradius NETTO
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trade
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N O 250 500 Meter

Kartenbasis:  WebatlasDE/M-V 2022; Gehzeitzone auf Basis von openrouteservice.org
Bearbeitung:  cima 2022
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Die kartografische Darstellung zeigt, dass der NETTO-Markt aus gut der
Halfte des Koserower Siedlungsgebietes fuBlaufig, d.h. in maximal 10 Mi-
nuten Gehzeit fuBlaufig zu erreichen ist. Der nérdliche Teil des Kernsied-
lungsbereiches sowie die Feriensiedlung am Steinberg werden nicht von
der 10 Minuten-Gehzeitzone abgedeckt, in slidlicher Richtung erreicht
diese Zone hingegen Uberwiegend unbesiedelte Bereiche.

Die Lage des NETTO-Marktes im Siedlungsbereich ist insofern nicht ideal-
typisch, sie ist jedoch an die Ortlichen Voraussetzungen angepasst: Durch
den Standort an der stidlichen Hauptstrale, nahe dem Kreisverkehr, ver-
fugt der Standort Uber eine gute Pkw-Anbindung zur B 111. Weiter nérd-
lich sind im Siedlungsbereich hingegen kaum geeignete Areale flr einen
entsprechenden Lebensmitteldiscounter vorhanden und auch die verkehr-
liche Belastbarkeit der HauptstraBe erscheint fiir die Kunden- und Liefer-
verkehre kaum geeignet. Somit erscheint die Lage des NETTO Lebensmit-
telnahversorgers im Koserower Siedlungsgebiet aus fachlicher Sicht plau-
sibel, auch wenn die Bewohner:innen der nérdlichen Bereiche etwas wei-
tere Wege fiir ihre Lebensmitteleinkaufe zurticklegen mussen.

Rein quantitativ besteht in Koserow bei einer Dichte von 0,97 m? Lebens-
mittel-Vkfl./Ew.1! und einer sortimentsspezifischen Einzelhandelszentrali-
tat von 128 (vgl. Kap. 1.4.2) eine Vollversorgung bzw. tendenziell eine
rechnerische Uberversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.
Beriicksichtigt man jedoch zusétzlich die Nachfrage der Ubernachtungs-
und Tagesgéaste, die rechnerisch einem Aquivalent von 2.463 Einwoh-
neriinnen entsprechen, so relativieren sich diese Kennzahlen deutlich: Bei
Einbeziehung der touristischen Nachfrage betragt die Verkaufsflachen-
dichte 0,40 m?/Ew. und die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat
liegt bei 52.

Qualitativ betrachtet ist hervorzuheben, dass Koserow derzeit lediglich
Uber einen Lebensmitteldiscounter verflgt, aber kein Lebensmittel-

™ Ohne Beriicksichtigung des Uberregionalen Sonderstandortes ,Karls Erlebnisdorf”

vollsortimenter im Gemeindegebiet ansassig ist. Vollsortimenter bieten in
der Regel ein deutlich breiteres Sortiment und eine gréBere Sortiments-
tiefe. Ein durchschnittlicher Discounter bietet rd. 2.000 Artikel an, ein
durchschnittlicher Supermarkt hingegen rd. 11.000 Artikel12.

Aus konzeptioneller Sicht wéare daher eine qualitative Aufwertung des
Nahversorgungsangebotes flir den gesamten Nahbereich durch einen Le-
bensmittelvollsortimenter wiinschenswert.

In Koserow bestehen Planungen, als Erganzung fiir den ansdssigen
NETTO Lebensmitteldiscounter einen Lebensmittelvollsortimenter im Ge-
meindegebiet anzusiedeln. Damit wird einerseits das Ziel verfolgt, quanti-
tativ neue Verkaufsflachen zu schaffen, um dadurch den oftmals tberlas-
teten NETTO-Markt zu entlasten. In qualitativer Hinsicht soll durch den
Lebensmittelvollsortimenter auch eine Produktauswahl im Lebensmit-
telsegment in Koserow erméglicht werden, das eine Alternative zu dem
bisherigen begrenzten Discountangebot schaffen soll.

Auch aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht ist die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters in Koserow daher grundsatzlich positiv zu be-
werten. Allerdings bestehen in der Gemeinde noch Unklarheiten sowohl
beziglich einer geeigneten, ortsangemessenen Dimensionierung als auch
beziiglich des bestgeeigneten Standortes. Diese offenen Fragen sollen in
den nachfolgenden Abschnitten aus gutachterlicher Sicht beantwortet
werden:

Hinsichtlich der Dimensionierung ist festzuhalten, dass moderne, attrak-
tive Lebensmittelvollsortimenter heute GroBen von mindestens rd.
1.500 m? bis ca. 1.800 m? Verkaufsfliche aufweisen. Diese Flachen sind
bspw. notwendig, um ausreichend breite Gdnge und niedrige Regalhdhen
zu realisieren sowie Bedientheken flr Fleisch-/Wurstwaren und Kése zu
integrieren (kleinere Markte bieten Fleisch, Wurst und Kése zumeist nur
SB-verpackt an). Erst bei GréBen von deutlich mehr als 1.800 m? Verkaufs-
flache nimmt der Anteil von Randsortimenten des aperiodischen Bedarfs

12 Quelle: EHI Retail Institut 2016; in: Handelsreport Lebensmittel 2018, Handelsverband
Deutschland 2018
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kontinuierlich zu. Bei gréBeren Verbrauchermarkten mit ausgedehntem
Randsortiment (bspw. Kaufland, Marktkauf, famila) kann dann nicht mehr
von Lebensmittelnahversorgern gesprochen werden.

Die cima empfiehlt daher im Allgemeinen VerkaufsflachengréBen von ma-
ximal rd. 1.800 m? fiir Neubau- oder Erweiterungsplanungen von Lebens-
mittelvollsortimentern. Fir den Uberwiegend kleineilig strukturierten
Standort Koserow kann eine solche GréRe aber unter Umstanden unpas-
send sein und ggf. in Wettbewerb zur zentral6rtlichen Versorgungsfunk-
tion des Grundzentrums Zinnowitz treten. Aufgrund der 6rtlichen Struktu-
ren mit einem Lebensmitteldiscounter (rd. 960 m? Vkfl.) ware daher eine
geringere Dimensionierung besser in die Koserower Einzelhandelsland-
schaft zu integrieren.

Fir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Koserow er-
scheint daher eine GréBenordnung von etwa 1.500-1.600 m? Verkaufsfla-
che als guter Kompromiss zwischen einer leistungsfahigen und kunden-
freundlichen Dimensionierung einerseits und einem vertraglichen Einpas-
sen in die Ortlichen Einzelhandelsstrukturen andererseits. Die genaue
GroBe hangt aber letztlich vom Betreiberkonzept ab, das bspw. tiber einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. § 12 BauGB) nédher konkretisiert
werden kann sowie von einer vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse,
welche nach MaBgabe des § 11 Abs. 3 BauNVO die stddtebaulichen Aus-
wirkungen des konkreten Vorhabens auf die vorhandenen Nahversor-
gungsstrukturen ermittelt. Auf dieser Grundlage lasst sich genau ableiten,
welche GroBe eines neuen Lebensmittelmarktes maximal als vertréglich
fur die vorhandenen Strukturen in Koserow zu bewerten ist. Das vorlie-
gende Einzelhandelskonzept kann in diesem Sinne nur eine grobe Gro-
Benordnung im Sinne einer konzeptionellen Zielvorstellung firr die Ent-
wicklung der Nahversorgung in Koserow benennen.

Ein neuer Lebensmittelvollsortimenter in der oben genannten GréBenord-
nung wirde grob Uberschlagig einen Umsatz von rd. 4,6 bis 5,4 Mio. €
jahrlich im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel erzielen. Dem
steht ein ,offenes Potenzial”, d.h. derzeit aus dem Gemeindegebiet abflie-
Bende Kaufkraft in Hohe von rd. 4,2 Mio. € gegeniber (3,6 Mio. €

Nachfrage Wohnbevolkerung + 5,2 Mio. € Nachfrage Touristinnen —
4,6 Mio. € Bestandsumsatz Koserow = 4,2 Mio. € offenes Kaufkraftpoten-
zial). Ubertragen auf branchen- und regionstypische Flachenleistungen
von rd. 3.800 bis 4.200 €/m2 Vkfl. errechnet sich daraus ein Netto-Ver-
kaufsflachenpotenzial von rd. 990 bis 1.100 m? im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel. Hierauf ist ein realistischer Kaufkraftzufluss von 15 %
durch Kund:innen aus Nachbarorten (z.B. Zempin, Loddin) und durch spo-
radische Kaufe aus den Verkehren der B 111 aufzuschlagen, woraus sich
ein Verkaufsflichenrahmen von ca. 1.170 bis 1.290 m? im Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel ergibt. Zuziiglich eines Ublichen Umfangs
von rd. 20 % Randsortimenten (Drogeriewaren, Schreibwaren, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Tiernahrung, Haushaltswaren usw.) errechnet sich ein
realistischer und tragfiahiger Rahmen von rd. 1.460 bis 1.610 m? Ver-
kaufsflache fiir einen neuen Lebensmittelvollsortimenter in Koserow.

Dieser rechnerisch ermittelte Rahmen ist zwar nur als grober Richtwert zu
verstehen, die ermittelte GréBenordnung deckt sich jedoch auch mit der
nebenstehend hergeleiteten GroBe als Kompromiss zwischen einer leis-
tungsfahigen und kundenfreundlichen Dimensionierung und einem ver-
traglichen Einpassen in die ortlichen Einzelhandelsstrukturen.

Hinsichtlich eines geeigneten Standortes fiir die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters im Gemeindegebiet erfolgt im Kapitel 3.2 eine
gutachterliche Prifung und Bewertung von insgesamt fiinf Standortalter-
nativen, welche die Gemeinde Koserow als diesbezligliche Prifstandorte
benannt hat.
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3.2 Prifung von Standortalternativen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters

Anlass der Standortalternativen-Priifung

Wie im Kapitel 3.1 beschrieben soll in Koserow ein Lebensmittelvollsorti-
menter neu angesiedelt werden, durch welchen die ortliche Lebensmittel-
nahversorgung sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht
verbessert werden soll.

Der Standortalternativenpriifung ging bereits eine gutachterliche Herlei-
tung einer geeigneten, d.h. ortsvertraglichen und aus der 6rtlichen Nach-
frage tragfahigen GroBenordnung voraus. Demzufolge erscheint ein Le-
bensmittelvollsortimenter mit rd. 1.500 bis 1.600 m? Verkaufsfliche
geeignet fiir Koserow.

Die Gemeinde Koserow hat der cima funf mdgliche Standorte benannt, die
anhand objektiver Kriterien dahingehend bewertet werden sollen, ob sie
fur die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in der oben ange-
gebenen GrofBe geeignet erscheinen.

Bewertungskriterien

Um alle in Frage kommenden Standorte objektiv bewerten zu kdnnen hat
die cima unterschiedliche Kriterien definiert.

Aus Perspektive des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes kommt es da-
rauf an, dass der Standort eine gute fuBlaufige Versorgungsfunktion fiir
Koserow sicherzustellen kann. Der Standort soll also mdglichst eine sinn-
volle Ergédnzung zu dem vorhandenen NETTO-Markt an der HauptstraBBe/
Kélpinseer Weg (vgl. Abb. 12). Neben der fuBlaufigen Versorgungsfunk-
tion muss der Standort fir die Bewohner:innen weiter entfernt liegender
Siedlungsbereiche (einschlieBlich Campingpldtze und Ferienwohnanla-
gen) auch mit dem Pkw und Fahrrad gut zu erreichen sein. Ebenso sollte
moglichst eine OPNV-Anbindung gegeben sein.

13 Im vorliegenden Fall kann nur der Bahnhof (RB 23) als OPNV-Haltestelle gewertet wer-
den, da Koserow von keiner Buslinie in regelmaBigem Takt bedient wird.

Auch betreiberseitige Standortanforderungen kénnen nicht auBer Acht
gelassen werden, wenn der Standort langfristig durch einen attraktiven
Lebensmittelvollsortimenter besetzt werden soll. Nach Erfahrungen der
cima sind fur einen zeitgemaBen Lebensmittelmarkt in der genannten
GréBenordnung einschlieBlich Parkplatzen mindestens rd. 6.000 m?
GrundstiicksgroBe bei optimalem Zuschnitt erforderlich, davon mussen
mindestens rd. 2.200 m? bis 2.500 m? (iberbaubar sein (Verkaufsflache Le-
bensmittelmarkt + Backerei-Café + Lager/ Personalrdume etc.).

Daraus wurden die folgenden Bewertungskriterien abgeleitet:

= Integrierte Lage: Handelt es sich um eine integrierte Lage innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches (i.S.v. 4.3.2 Nr. 2 LEP M-V 2016)?

= Nahversorgungsfunktion: Kann der Standort in bedeutendem Um-
fang eine fuBlaufige Versorgung fiir das Koserower Kernsiedlungsge-
biet sicherstellen (ggf. sinnvolle Ergdnzung des Nahversorgungsstan-
dortes NETTO)?

= OPNV-Anbindung: Befindet sich eine OPNV-Haltestelle'3 in fuBlaufi-
ger Entfernung?

= Pkw-Erreichbarkeit: Ist der Standort geeignet, um auch von Pkw-
Kundschaft aus weiter entfernt liegenden Siedlungsbereichen aufge-
sucht zu werden und um mit Lkws beliefert zu werden'4 (z.B. keine Er-
schlieBung Uber eine WohngebietsstraBe)?

= FliachengréBe: Ist die Fliche mindestens 6.000 m? groB, weist sie einen
weitgehend rechteckigen Zuschnitt auf und sind mindestens
rd. 2.200 m? der Flache tberbaubar?

Flachenverfiigbarkeit: Ist die Flache kurzfristig verfligbar bzw. aktivierbar
oder gibt es Hinderungsgriinde fiir eine kurzfristige Aktivierung der
Flache fir die geplante Nutzung?

14 Durchschnittlicher Supermarkt: Ca. 6-8 Anliefervorgange pro Tag; Uberwiegend 7,5-12-
Tonner, teilweise auch 40-Tonner
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Ubersicht der zu priifenden Standorten

Von der Gemeinde Koserow wurden fiir folgenden Areale fiir die Standort-
prifung benannt:

. Parkplatz ,Seeblick”
. Parkplatz "Forster-Schrodter-Str."

. Flache HauptstraBe / Kolpinseer Weg
. Flache sudlich der B 111

Die rdaumliche Verortung der Standorte kann anhand der Nummern der
nebenstehenden Karte entnommen werden.

1
2
3. Flache Triftweg / BundesstraBe
4
5

Abb. 13: Ubersicht der Priifstandorte

- [ Prifstandorte
EZA2vB Ortszentrum Koserow

N 0 250 500 Meter

Kartenbasis: WebatlasDE/M-V 2022
Bearbeitung:  cima 2022
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Bewertung Priifstandort 1

Bei dem Priifstandort 1 handelt es sich um den Parkplatz ,Seebriicke”. Der
Standort befindet sich in einer siedlungsstrukturellen Randlage, ndmlich
am nordlichen Ende des Koserower Kernsiedlungsbereiches. Aufgrund
dieser Lage kdnnte der Standort zwar einen Teil des Siedlungsgebietes
fuBlaufig versorgen, welches heute nicht von dem Nahversorgungsradius
des NETTO-Marktes erreicht wird, das Areal ist jedoch relativ klein. Ein
GroBteil des fuBlaufigen Umfeldes umfasst unbesiedelte Areale.

Mit dem Pkw ist der Standort aus den Kernsiedlungsbereichen zwar nur
Uber die (beengte) HauptstraBe zu erreichen, Pkw-Nutzende aus weiter
entfernt liegenden Bereichen sowie Lieferfahrzeuge konnten aber das Ort-
szentrum umfahren, indem sie die den Standort lber die BundesstraBBe
und die westliche Zufahrt der Hauptstral3e anfahren.

Die FlachengréBe des Standortes betragt allerdings lediglich rd. 4.300 m?,
was selbst bei ideal rechteckigem Flachenzuschnitt zu klein fir die beab-
sichtigte Ansiedlung ware.

Die Flache befindet sich zwar im Eigentum der Gemeinde, jedoch gibt es
einen Beschluss des Gemeindevertretung, dass die Stellplatze langfristig
erhalten bleiben sollen.

Kriterium Auspragung ’ Eignung
Integrierte Lage Keine Lage im ZVB
Nahversorgungs- | Siedlungsstrukturelle Randlage, begrenzte
funktion fuBlaufige Versorgungsfunktion
OPNV- I .
Gl Bahnhaltepunkt nicht in Gehdistanz
Pkw- Von der BundesstraBe Uber die westliche \/
Erreichbarkeit HauptstraBBe anfahrbar
FlichengroBe Rd. 4.300 m? Q
Flachen- Gemeindeeigentum, jedoch GV-Beschluss
verfiigbarkeit fur langfristigen Erhalt der Stellplatze
eAusschlusskriterium Einschrénkung V prinzipiell geeignet

cima.

Abb. 14: Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 1

10 Min-Gehzeitradius Standort 1
10 Min-Gehzeitradius NETTO
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Kartenbasis: ~ WebatlasDE/M-V 2022; Gehzeitzonen auf Basis von openrouteservice.org
Bearbeitung:  cima 2022
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Bewertung Priifstandort 2

Der Prifstandort 2 — Parkplatz ,Forster-Schrodter-StraBe” — liegt zentral
im Koserower Kernsiedlungsgebiet, rd. 150 m 0stlich des zentralen Ver-
sorgungsbereiches.

Aufgrund der zentralen Lage kann der Standort eine sehr gute fuBlaufige
Versorgungsfunktion Gbernehmen, die nahezu den gesamten Kernsied-
lungsbereich abdeckt. Allerdings ist der Standort nur iber untergeordnete
WohnstraBen zu erreichen, die nicht fir das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen ausgelegt sind. An den zentralen Versorgungsbereich (Haupt-
stralBe) ist der Standort sogar nur iber eine SpielstraBe angebunden.

Zudem betragt die FlichengréBe des Standortes nur rd. 4.600 m? was
trotz des relativ rechteckigen Flachenzuschnitts zu klein fir die beabsich-
tigte Ansiedlung ware.
Die Flache befindet sich zwar im Eigentum der Gemeinde, jedoch gibt es
einen Beschluss des Gemeindevertretung, dass die Stellplatze langfristig
erhalten bleiben sollen.

’ Eignung

Kriterium Auspragung

Integrierte Lage Keine Lage im ZVB

Nahversorgungs- | siedlungsstrukturell integriert, sehr gute \/
funktion Nahversorgungsfunktion

OPN.V- Bahnhaltepunkt nicht in Gehdistanz

Anbindung

Pkw-

. . Nur Gber WohnstraBen zu erreichen
Erreichbarkeit uruber ' zuerrel

Rd. 4.600 m?

00

FlachengroBe

Gemeindeeigentum, jedoch GV-Beschluss
fur langfristigen Erhalt der Stellplatze

Flachen-
verfiigbarkeit

v/

QAusschlusskriterium Einschrénkung prinzipiell geeignet

Abb. 15: Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 2

A Sifanoe

10 Min-Gehzeitradius Standort 2
10 Min-Gehzeitradius NETTO

g sualﬂe\f:.‘-‘\'
Slemensstrans-
Rt aBe\.\

/| | (>
{ Je= \

WebatlasDE/M-V 2022; Gehzeitzonen auf Basis von openrouteservice.org
cima 2022

Kartenbasis:
Bearbeitung:
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Bewertung Priifstandort 3

Bei dem Priifstandort 3 handelt es sich um eine derzeit landwirtschaftlich
genutzte Flache stidwestlich des Triftwegs bis an die BundesstraBe.

Da der Triftweg als Sackgasse ausgebaut ist, verfligt das Areal derzeit nicht
Uber eine direkte Anbindung an die B 111. Die Herstellung einer direkten
Zufahrt von der BundesstraBe misste zunachst mit dem StraBenbaulast-
trager geklart werden.

Fur den Fall, dass der Standort direkt Gber die B 111 erschlossen werden
soll sieht die cima auBerdem die Gefahr, dass sich dadurch ein neuer, Pkw-
orientierter Standort in siedlungsstruktureller Randlage etablieren kdnnte,
der dann in Standortkonkurrenz zu der Nahversorgungslage im zentralen
Versorgungsbereich ,Ortszentrum Koserow" treten kénnte

Kriterium Auspragung Eignung

Keine Lage im ZVB, Gefahr einer Standort-
konkurrenz bei Entstehen eines neuen Pkw-

Integrierte Lage L
9 9 orientierten Standortes (wenn an B 111 an-

gebunden)
Nahversorgungs- | Siedlungsstrukturelle Randlage, trotzdem V
funktion relativ gute fuBlaufige Versorgungsfunktion
OPN.V- Bahnhaltepunkt nicht in Gehdistanz
Anbindung

Derzeit nur Uber die WohnstraBBe , Triftweg”
Pkw- erreichbar, direkte Anbindung an die B 111
Erreichbarkeit muss mit StraBenbaulasttrager geklart wer-

den

Rd. 60.000 m? v

Privatgrundsttick, Eigentumssicherung vo-

FlachengroBe

Flachen-
verfiigbarkeit

raussichtlich langerer Prozess

QAusschlusskriterium

Einschrénkung prinzipiell geeignet

Abb. 16: Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 3

10 Min-Gehzeitradius Standort 3
10 Min-Gehzeitradius NETTO

. 0y
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Kartenbasis:
Bearbeitung:

WebatlasDE/M-V 2022; Gehzeitzonen auf Basis von openrouteservice.org
cima 2022
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Bewertung Priifstandort 4

Der Priifstandort 4 befindet sich zwischen dem Kélpinseer Weg im Nor-
den, der HauptstraBe im Stidwesten und dem Wohngebiet Am Waldwinkel
im Sudosten. Der Standort schliet stdlich direkt an die etablierten Nut-
zungen des Ortszentrums Koserow an und ware damit selbst Teil des zent-
ralen Versorgungsbereiches.

Aufgrund der rdumlichen Néhe zum vorhandenen NETTO-Markt kdnnte
der Standort zwar keine zusatzlichen Wohnsiedlungsbereiche fuBlaufig
versorgen, daflr sind positive Synergieeffekte und somit eine Attraktivi-
tatssteigerung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches zu er-
warten. Die Kund:innen wiirden alle gréBeren Einzelhandelseinrichtungen
Koserows an einem Standort vorfinden (,One-Stop-Shopping”).

Kriterium Auspragung ‘ Eignung

<

Integrierte Lage Lage im ZVB

Siedlungsstrukturelle Randlage, Uber-
schneidung mit dem Nahversorgungsbe-
Nahversorgungs- | reich von NETTO, dafiir positive Synergieef-
funktion fekte durch Entstehung eines Koppelstan-
dortes aus Lebensmitteldiscounter und -
vollsortimenter

OPNV- . .
Anbindung Bahnhaltepunkt in Gehdistanz (rd. 400 m) V
Plkw- Lage unweit des Kreisverkehrs an der B 111,

. . etablierter Einzelhandelsstandort mit ent- \/
Erreichbarkeit

sprechend ausgebauten StraBen

FlichengroBe Rd. 12.000 m? v
Flachen- u .
verfiigbarkeit Flache sofort verfigbar V
=Ausschlusskriterium Einschrédnkung V prinzipiell geeignet

cima.

Abb. 17: Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 4

(I \ 10 Min-Gehzeitradius Standort 4
=7 10 Min-Gehzeitradius NETTO

Kartenbasis: WebatlasDE/M-V 2022; Gehzeitzonen auf Basis von openrouteservice.org
Bearbeitung:  cima 2022
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Bewertung Priifstandort 5

Der Priifstandort 5 befindet sich siidlich der B 111 und 6stlich der dortigen
Freizeiteinrichtung (Karls Erlebnisdorf).

Da es sich planungsrechtlich um eine Lage im AuBenbereich handelt, er-
scheint eine raumordnungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit dieses
Standortes nicht mdglich.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zum Erlebnisdorf wére an diesem
Standort zudem mit sehr hohen lberdrtlichen Kaufkraftzufliissen zu rech-
nen, wahrend der Standort aus dem Koserower Siedlungsgebiet aufgrund
der trennenden Wirkung der B 111 relativ schlecht erreichbar wére.

Kriterium Auspragung Eignung

Integrierte Lage Lage im AuBenbereich

siedlungsstrukturell nicht integriert, vom
Koserower Siedlungsgebiet durch die B 111
getrennt

Nahversorgungs-
funktion

Anbindung

Pkw-

Erreichbarkeit Lage direkt am Kreisverkehr der B 111

@
—
OPNV- Bahnhaltepunkt in Gehdistanz (rd. 400 m) v/
v/
v

FlichengroBe Rd. 14.000 m?
Flachen- Privatgrundstiick, Eigentumssicherung vo- ﬂ
verfiigbarkeit raussichtlich langerer Prozess

eAusschlusskriterium A Einschrénkung V prinzipiell geeignet

Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 5

..

Abb. 18:

10 Min-Gehzeitradius Standort 5
10 Min-Gehzeitradius NETTO

WebatlasDE/M-V 2022; Gehzeitzonen auf Basis von openrouteservice.org
cima 2022

Kartenbasis:
Bearbeitung:
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Zusammenfassung und Fazit der Standortbewertungen

Priifstandort

Anbindung
FlachengroBe
Flachen-
verfiigbarkeit

b~
(7]
X~
=
©
K-
I=
=
o
=
o
Ll

Integrierte Lage
Nahversorgungs-
funktion

1)
Parkplatz ,Seeblick”

<

2)

Parkplatz ,Forster- \/ =

Schrodter-StraBBe”

3)
Fliche Triftweg / v
BundesstraB3e

4)

Fliche HauptstraBe / \/ V \/

Kolpinseer Weg

<< 0o o0

5)

Fliche siidlich der — N — IRV ARV RV

B 111

QAusschlusskriterium Einschrénkung \/ prinzipiell geeignet

Die Standorte 1 und 2 sind aufgrund ihrer zu geringen FlachengrofBe nicht
fur das geplante Vorhaben geeignet. Flache 2 ist zudem nur lber unter-
geordnete WohnstraBen zu erreichen.

Der Standort 5 befindet sich im AuBenbereich und ist vom Koserower
Siedlungsgebiet durch die B 111 getrennt. Er ist daher offensichtlich nicht
genehmigungsfahig.

Somit haben nur die Standorte 3 und 4 eine grundsatzliche Standorteig-
nung und kénnen naher in Betracht gezogen werden.

Der Standort 3 ist allerdings derzeit nur die als Sackgasse ausgebaute
WohnstraBe Triftweg erreichbar. Wenn hier ein Lebensmittelmarkt ange-
siedelt werden soll, misste daher zunachst mit dem StraBenbaulasttrager
geklart werden, ob der Standort tiber eine direkte Zufahrt an die B 111
angeschlossen werden kdnnte. Aus Sicht der cima sollte dieser Standort
aber nicht weiterverfolgt werden, da hier potenziell ein neuer, Pkw-orien-
tierter Konkurrenzstandort zum Ortszentrum entstehen kdnnte, der dann
in bedeutendem Umfang Kundenfrequenzen aus dem zentralen Versor-
gungsbereich abziehen kdnnte. Aus Sicht der cima sollte aber das Ortsze-
ntrum Koserow in seiner Funktionsfahigkeit als zentraler Versorgungsbe-
reich erhalten und gestarkt werden, was fiir eine Entwicklung des Stand-

orts 4 spricht.

Der Standort 4 weist insgesamt offensichtlich die besten Standortvoraus-
setzungen auf, da der Bereich der siidlichen Hauptstral3e bereits heute den
Einzelhandelsschwerpunkt von Koserow bildet (vgl. Kap. 2.2) und somit die
Einzelhandelslagen nicht durch einen neuen Standort ,zerrissen” werden
wirden. Der Standort 4 kann zwar keinen maBgeblichen Beitrag zur Ver-
besserung der fuBlaufig erreichbaren Versorgungssituation in Koserow
leisten, er ermdglicht den Kund:innen dafiir das Erledigen verschiedener
Einkaufe an einem Ort.

Am Standort 3 ware aus Sicht der cima eher mit langerfristiger Perspektive
ein Lebensmittelnahversorger entwicklungsfahig, némlich dann, wenn auf
dem relativ groBen Areal eine stadtebauliche Gesamtplanung fir ein
neues Wohnquartier verfolgt werden wiirde, in welches dann der Nahver-
sorger integriert werden kdnnte. Mit Blick auf die derzeitige Versorgungs-
situation in Koserow und den Wunsch einer ziigigen Realisierung des An-
siedlungsvorhabens sollte aber aus gutachterlicher Sicht der Standort 4
praferiert werden.

Aufgrund der beschriebenen Standorteignung wurde der Priifstandort 4
bereits in die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
.Ortszentrum Koserow” einbezogen (vgl. Abb. 11).
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4 Entwicklungsziele und Steuerungsgrundsatze

4.1  Stadtebauliche Entwicklungsziele

Ubergeordnete stidtebauliche Ziele zur Entwicklung des Einzelhan-
dels in Koserow sind:

= Erhalt und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum
Koserow" in seiner Funktion als dominierender Einzelhandelsstandort
der Gemeinde und mit seiner vielfaltigen Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastgewerbe.

= Sicherung und Ausbau einer qualifizierten Nahversorgung fir die
Wohnbevélkerung sowie die Ubernachtungs- und Tagesgéste durch

- Erhalt des Einzelhandelsschwerpunktes im stidlichen Abschnitt des
zentralen Versorgungsbereiches in seiner bedeutsamen Funktion
fur (Nah-)Versorgung des gesamten Gemeindegebietes. Dies
schlieBt auch Neuansiedlung eines am Ortlichen Bedarf (inkl. Tou-
rist:innen) ausgerichteten Lebensmittelvollsortimenters ein.

- GroBere Fachmarkte mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen
zukUnftig nicht mehr neu angesiedelt werden, da sie der zentralort-
lichen Funktion Koserows nicht angemessen sind. Derartige Fach-
markte sollen den Zentralen Orten (Grundzentrum Zinnowitz, Mit-
telzentrum Wolgast) vorbehalten bleiben. In Koserow soll sich klein-
teiliger Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment in die
baulichen Strukturen des Ortszentrums einfligen.

- Der Sonderstandort ,Karls Erlebnisdorf’ nimmt im Standortgeflige
Koserows eine Sonderstellung ein und soll in dieser lberregionalen
Bedeutung auch zukiinftig erhalten werden.

Um diese stadtebaulichen Entwicklungsziele zu erreichen bzw. langfristig
abzusichern, soll bei der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben (Neu-
ansiedlungen oder Erweiterungen bestehender Betriebe) in Koserow zu-
kunftig das folgende Branchen- und Standortkonzept angewendet wer-
den:

4.2 Koserower Sortimentsliste

Die Gemeinde Ostseebad Koserow weist mit insgesamt 22 Betrieben nur
einen relativ geringen Einzelhandelsbestand auf. In einigen Branchen sind
nur rudimentéare oder gar keine Angebote vorhanden. Daher ist eine gut-
achterliche Ableitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste im vorliegen-
den Fall weder sinnvoll noch zielfihrend.

Als , Koserower Sortimentsliste” findet daher zukiinftig die Liste der
zentrenrelevanten Kernsortimente gemiB Abbildung 21 LEP M-V
2016 Anwendung.
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4.3  Steuerungsgrundsatze fir Einzelhandelsvorhaben

Steuerungsgrundsitze fiir nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevant sind gemaB Koserower Sortimentsliste:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Korperpflegeartikel

GroBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
sind zukUnftig nur noch innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
.Ortszentrum Koserow” zuldssig, welcher bereits heute den Schwerpunkt
der qualifizierten Nahversorgung fiir das Gemeindegebiet darstellt und in
dieser Funktion auch zukinftig erhalten und gestarkt werden soll.

Mit der geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimentes mit
einer ortsangemessenen GréBenordnung von rd. 1.500-1.600 m? Vkfl. wird
die Entwicklung im nahversorgungsrelevanten Bereich auf langere Sicht
abgeschlossen sein. Ein Bedarf fir die Neuansiedlung weiterer Lebensmit-
telmarkte besteht dartber hinaus nicht.

Kleinteilige Betriebe zur wohnortnahen Grundversorgung (bspw. Backe-
reien, Fleischereien, Fischladen, Hofladen usw.) sollen darlber hinaus
Uberall im Gemeindegebiet in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zu-
lassig sein.

Steuerungsgrundsitze fiir zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevant sind gemaf Koserower Sortimentsliste:

= Bekleidung, Wésche = medizinische, orthopadische,

= Biicher, Papier / Burobedarf / pharmazeutische Artikel
Schreibwaren = Uhren, Schmuck

= Schuhe, Lederwaren = ParfiUmeriewaren

= Elektrogerate, (ohne Elektro- = Haushaltswaren, Glas / Porzel-

groBBgeréte, Lampen / Leuch- lan / Keramik
ten) Gerdte der Unterhaltungs- . Spjelwaren
und

Kommunikationselektronik, " Sportbekleidung, Sportschuhe,

Sportartikel

= Foto und optische Erzeugnisse (ohne SportgroBgerite)

Die Neuansiedlung groBflachiger oder fachmarktorientierter Betriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten ist in Koserow aufgrund der geringen
Bevolkerungszahl und der zentral6rtlichen Bedeutung nicht angemessen.

Kleinteilige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind grund-
satzlich Uberall im Gemeindegebiet in siedlungsstrukturell integrierten La-
gen planungsrechtlich zulassig. Sie sollen aber nach Mdglichkeit auf das
Ortszentrum Koserow (zentraler Versorgungsbereich) gelenkt werden, wo
sie zu einer Erhaltung und Starkung der kleinteiligen Zentrumsfunktion
und zur Attraktivitdt des Ortszentrums beitragen kénnen.
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44  Hinweise fur die Bauleitplanung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept trifft strategische Aussagen zur
planerisch gewollten, geordneten Entwicklung des Einzelhandels in der
Gemeinde Koserow. Basierend auf den stddtebaulichen Entwicklungszie-
len sollen zukiinftige Einzelhandelsprojekte in Koserow in planerisch sinn-
volle Bahnen gelenkt und fiir die bestehenden Versorgungsstrukturen ver-
traglich gestaltet werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in Koserow mittel- bis
langfristig zu gewabhrleisten, sollen die Kernaussagen und Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzeptes in verbindliches Planungsrecht tGberfihrt wer-
den. Dazu sind folgende Schritte erforderlich:

1. Das Einzelhandelskonzept soll von der Gemeindevertretung durch Be-
schluss als stiadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bestéatigt werden. Damit ist es als Abwagungs-
belang bei zukiinftigen Bauleitplanungen zu bericksichtigen.

2. Danach mussen die Kernaussagen des Einzelhandelskonzeptes nach
herrschender Meinung in die Bauleitplane lbernommen werden, um -
dort wo nétig — eine rechtsverbindliche Wirkung zu erzielen (da das
Konzept an sich nur eine informelle Planung darstellt).
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cima.

5 Anhang: Methodik und Begriffsdefinitionen

Bei der Einzelhandelsbestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach
31 Sortimentsgruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert sind:

Analyse der Angebotsseite

Fir das Einzelhandelskonzept erfolgte eine flichendeckende Erhebung al-

ler existierenden Einzelhandelsbetriebe im gesamten Gemeindegebiet von Abb. 19: cima-Sortimentssystematik

Koserow. Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes war
dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchen-
typischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden konnte. Die Klassifizie-
rung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Bei Betrieben mit meh-
reren Sortimentsbereichen (z.B. Warenh&user, Verbrauchermarkte) wird
fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffen-
den Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengrup-
pen vorgenommen.

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an den Kriterien Be-
dienungsform, Preisniveau, Sortimentstiefe und -breite sowie Verkaufsfla-
chendimensionierung.

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebiiros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zahlen nicht zum Einzelhandel. Kfz-Handel z&hlt ebenfalls nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne und wurde, wie auch der Handel mit Kraft-
und Brennstoffen sowie reiner Baustoffhandel, nicht berticksichtigt. Auch
Sozialladen mit Zugangsbeschrankung (Einkauf nur mit Hartz-IV-Bescheid
0.8. moglich) werden nicht als Einzelhandel i.e.S. gewertet.

Nahrungs- und Genussmittel
Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Oberbekleidung

Waésche, sonstige Bekleidung
Heimtextilien

Sportartikel

Schuhe

Sanitdtswaren

Blicher

Schreibwaren

Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogeréte, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mébel Zeitschriften, Zeitungen

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Quelle: cima 2022
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Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschiaft: Sehr unterschiedliche VerkaufsflichengréBen, branchen-
spezialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt: GroBeres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsan-
gebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorauswahl, hdufig knappe
Personalbesetzung.

Lebensmitteldiscounter: Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 800 m? und
1.400 m? Verkaufsfliche, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit gerin-
ger Artikelzahl, grundsétzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt: Ca. 800 bis 1.500 m? Vkfl., Lebensmittelvollsortiment.

Verbrauchermarkt: Verkaufsflaiche ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittel-
vollsortiment und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus: Verkaufsfliche tiber 5.000 m? neben einer leistungsféhi-
gen Lebensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkpladtzen

Fachmarktzentrum: GroB3flaichige Konzentration mehrerer Fachmarkte
verschiedener Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmitteldiscounter, meist periphere Lage, viele Park-
platze.

Warenhaus: In der Regel VerkaufsflichengréBe tiber 3.000 m? breites und
tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus: In der Regel Verkaufsflachen tiber 1.000 m? breites, tiefes Sor-
timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shoppingcenter: GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachge-
schéafte diverser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft erganzt durch Kaufhduser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Analyse der Nachfrageseite

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

Aktuelle Bevolkerungszahl

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Ew. p. a. (ge-
maf statistischer Warenkorb fir 2019)

- Periodischer Bedarf: 2.894 € je Ew. p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.838 € je Ew. p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.732 € je Ew. p.a.

Berechnung des Nachfragepotenzials: Bevdlkerungszahl x Ausgabe-
satz (gewichtet mit der KKZ)

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von der
Bevolkerung im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder
in Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieBt in andere
Einkaufsorte ab.
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Gemeinde Ostseebad Koserow
¢/o Amt Usedom Std

Sven Wellnitz

Markt 7

17406 Usedom

Beantwortung der Fragen der Gemeinde Koserow von 21.02.2022
zum Entwurf des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Koserow -
Entwurfsstand 28.01.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Zeitraum November 2021 bis Januar 2022 hat die cima im Auftrag der
Gemeinde Koserow ein kommunales Einzelhandelskonzept (EHK) erarbeitet,
welches der Gemeinde am 28.01.2022 als Entwurfsfassung vorgelegt wurde.

Der Entwurf des EHK wurde in der KW 7 durch Vertreter der Gemeinde und
der Burgerinitiative gesichtet und bewertet. Hierbei sind einige Fragen
aufgetreten, die Sie uns am 21.02.2022 Gbermittelt haben.

Die formulierten Fragen beantworten wir nachfolgend:

Gemeinde Koserow: , 1.1 Untersuchung Makrostandort

Es werden zundchst strukturelle Daten fiir die Gesamtgemeinde Koserow
(Makrostandort) erhoben (wirtschaftliche, gewerbliche, demografische). Die
Einzelhandelsstruktur im Umland wird nicht beriicksichtigt.

Die Ermittlung der Verkaufsfliche des empfohlenen Lebensmittelversorgers (S.
21) ist zum Teil nicht nachvollziehbar. Dazu wurden am 10.02.22 Fragen
gestellt  (Ermittlung der Anzahl der Touristen, Ermittlung des
Nachfragepotentials der Touristen, Einbeziehung der Kaufkraft von
Tagesgdsten in die Ermittlung und gleichzeitig Ausblenden des Umsatzes von
Karls Erlebnisdorf)."”

cima: Die Fragen vom 10.02.2022 liegen uns nicht vor und kénnen daher
nicht im Detail beantwortet werden.

Zur Ermittlung der Anzahl der Tourist:innen ist zu sagen, dass die
jeweiligen Quellen bei den Daten genannt sind. Die Zahlen zu den
Gésteankunften und Ubernachtungen in gewerblichen
Beherbergungsbetrieben  stammen aus der  bundeseinheitlichen
Monatserhebung im Tourismus des Statistischen Amtes Mecklenburg-
Vorpommern.

In dieser Statistik werden auf Grundlage der EU-Verordnung Nr. 692/2011
nur Beherbergungsbetriebe erhoben, die Uber mindestens 10
Schlafgelegenheiten bzw. bei Campingplatzen Uber mindestens 10

cima.
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Stellplatze verfiigen. Da aber ,an der Ostseekiiste auch die Beherbergung in
Privatunterkiinften (Ferienwohnungen-/hauser, Gastezimmer) und anderen

Unterkunftsarten mit weniger als 10 Schlafgelegenheiten eine bedeutende

Rolle” spielt (EHK-Entwurf S. 9), wurden zusétzlich die Ubernachtungszahlen
in diesen Unterkunftsarten beriicksichtigt. Auch hierfir wurde die Quelle
angegeben: die Angaben stammen von der Kurverwaltung.

SchlieBlich wurde auch die Uberschlagige Anzahl der Tagesgaste berechnet.
Grundlage hierfir war die Studie ,Tagesreisen der Deutschen”
(Schriftenreihe Nr. 55 / 2013) des Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches
Instituts fur Fremdenverkehr e.V. (dwif e.V.) aus dem Jahr 2013, wonach im
Reisegebiet Vorpommern, Riigen/Hiddensee auf eine Ubernachtung in
gewerblichen Beherbergungsbetrieben rd. 1,5 Tagesreisen kommen.

Uns ist bewusst, dass die Studie aus dem Jahr 2013 nunmehr auf beinahe
zehn Jahre alten Daten beruht. Dies ist aber die einzige verfligbare Quelle,
mit der ndherungsweise die Anzahl der Tagesgaste fiir Koserow berechnet
werden kann. Die Verwendung dieser Datenquelle und das methodische
Vorgehen zur Einbeziehung der Tagesgaste wurde im Ubrigen in der
Vergangenheit bereits mit der obersten Landesplanungsbehdrde
abgestimmt.

Zur Ermittlung des Nachfragepotentials der Touristen stellen wir fest,
dass wir es in der Tat Ubersehen haben, die Quellen im Detail zu nennen. Die
Werte wurden berechnet auf Grundlage von Daten der Veroffentlichung
,Ausgaben der Ubernachtungsgaste in Deutschland” (Schriftenreihe Nr. 53 /
2010, dwif eV. 2010) sowie der oben genannten Veroffentlichung
.Tagesreisen der Deutschen” (dwif e.V. 2013). Die darin angegebenen
Ausgaben fir ,Lebensmitteleinkauf” und ,Sonstiger Einkauf” pro Person und
Tag wurden mit den oben genannten Zahlen der Gastelibernachtungen und
Tagesgaste multipliziert, um auf das gesamte Nachfragepotenzial zu
kommen.

Selbstverstandlich haben wir Kaufkraft von Tagesgésten in die Ermittlung
einbezogen, jedoch nur in dem Umfang, wie sie sich aus dem oben
angegebenen Berechnungsweg ergeben. Die zusatzliche Berlicksichtigung
der Besucher:iinnen von Karls Erlebnisdorf hétte aber zu einer massiven
Uberzeichnung der Kaufkraft der Tagesgaste gefiihrt und in der Folge zu
einer Uberschiatzung des Nachfragepotenzials fir den geplanten
Lebensmittelvollsortimenter. Im Sinne einer konservativen Herangehens-
weise wollten dies vermeiden. Mit Berlicksichtigung der Karls-
Besucher:innen ware wohl auch ein groBerer Lebensmittelvollsortimenter in
Koserow wirtschaftlich tragfahig, allerdings wédre dies nach unserer
Auffassung nicht ortsangemessen. Denn Karls Erlebnisdorf gehort zwar
rdumlich gesehen zu Koserow, wird jedoch primar vom Durchgangsverkehr
bzw. von Urlaubsgéasten der gesamten Insel frequentiert und ist daher eher
als autarke Destination zu verstehen.

Aus diesem Grund halten wir auch das Ausblenden des Umsatzes von
Karls Erlebnisdorf fiir gerechtfertigt bzw. fiir gutachterlich geboten. Mit der
Sonderstellung des Einzelhandelsangebotes in Karls Erlebnisdorfern hat sich
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bspw. die BBE Handelsberatung’” im Zusammenhang mit dem
Raumordnungsverfahren fiir das Vorhaben ,Freizeitpark zur Erweiterung
Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferienresorts” im Ortsteil Elstal der
Gemeinde Wustermark detaillierter auseinandergesetzt. Dort heiBt es unter
anderem: ,Die Angebotspalette der nahversorgungsrelevanten Sortimente
ist [...] insgesamt nicht der Grundversorgung zuzuordnen. Die ausgewahlten
Produkte [..] kdnnen nicht mit dem klassischen Versorgungseinkauf
gleichgesetzt werden” (a.a.O. S. 21). Und weiter: ,Der tourismusorientierte
Einzelhandel ist durch Impulskdufe gepragt, die durch besondere
Kaufanreize  bzw. Erlebnisse  ausgeldst werden. Mit  dieser
Begriffsbestimmung wird auch der Unterschied =zu klassischen
Versorgungseinkdufen deutlich. Die Anspriiche [an das touristische
Einzelhandelsangebot] heben sich deutlich von der ortlichen Nachfrage ab.
[..] Im Angebotskonzept von Karls finden sich [tourismusorientierte]
Sortimente teilweise wieder. Es ist jedoch darauf zu verweisen, dass
einerseits nur ausgewahlte Waren angeboten werden und die
Sortimentstiefe sehr beschrankt ist. Andererseits ist ein anbieterspezifisches
Angebot vorhanden, welches einen hohen Anteil an Eigenmarkenprodukten
aufweist und dem Gesamtkonzept entsprechend themenspezifisch
ausgerichtet ist. Dadurch wird die Tourismusorientierung der Angebote
untersetzt und eine  wirksame  Abgrenzung zu  klassischen
Versorgungsangeboten vollzogen” (a.a.O. S. 23).

Hierzu ist also zusammenfassend festzuhalten, dass die Sonderstellung von
Karls Erlebnisdorf im Zusammenhang mit dem o.g. Raumordnungsverfahren
durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
bestatigt wurde: ,Die Unterschiede zu den Angeboten der Daseinsvorsorge
[...] ergeben sich dabei zum einen aus der konzipierten Kombination sowie
dem engen funktionalen und o©konomischen Zusammenwirken der
Angebotselemente aus Einzelhandel, Gastronomie und
Freizeiteinrichtungen an einem Standort. Zum anderen heben sie sich durch
ihre spezifische thematische Ausgestaltung und Ausrichtung von den
Angeboten der Daseinsvorsorge ab” (Gemeinsame Landesplanungs-
abteilung des Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung und der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen: Landesplanerische
Beurteilung ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung
eines Ferienresorts”. Potsdam 2021).

Wir bleiben daher bei unserer Auffassung, dass Karls Erlebnisdorf aus der
Betrachtung ausgeblendet werden muss, um kein massiv verzerrtes Bild der
Angebots- und Nachfrageseite fiir den Einzelhandelsstandort Koserow zu
erhalten.

Erganzend ist zu betonen, dass wir das Erlebnisdorf nicht vollstandig
ausgeblendet haben, sondern seine Sonderstellung gewdrdigt und auch das

Auswirkungsanalyse zu den stadtebaulichen und raumordnerischen
Einzelhandelswirkungen des Planvorhabens "“Freizeitpark-Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf
und Errichtung eines Ferienresorts" in der Gemeinde Wustermark, OT Elstal. BBE
Handelsberatung GmbH 2019
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dortige touristische Einzelhandelsangebot beschrieben haben (siehe EHK-
Entwurf, S. 11).

Gemeinde Koserow: ,Wieso wird ein Kaufkraftzufluss aus den
Nachbargemeinden Zempin und Loddin angesetzt, nicht aber ein
Kaufkraftabfluss? Wie werden die 15 % ermittelt? (S. 21)"

cima: Da weder Zempin noch Loddin Uber eigene Lebensmittelmarkte
verfigen und die Pkw-Fahrzeit nach Koserow nur jeweils rd. 5 Minuten
dauert, ist realistischerweise anzunehmen, dass die dortige Bevdlkerung
einen Teil ihrer Lebensmitteleinkaufe in Koserow erledigt.

Bei den angenommenen Kaufkraftzuflissen in Héhe von 15 % handelt es
sich aber keinesfalls nur um Bewohneriinnen aus Zempin und Loddin,
sondern diese Gemeinden werden nur beispielhaft genannt. Es handelt sich
um ZuflUsse ,aus Nachbarorten (z.B. Zempin, Loddin) und durch sporadische
Kaufe aus den Verkehren der B 111" (EHK-Entwurf S. 21). Hierbei wurde vor
allem die verkehrsgtiinstige Lage an der B 111 berlcksichtigt, auf der taglich
mehr als 10.000 Kfz durch Koserow fahren (vgl. EHK-Entwurf S. 5). Dies sind
sowohl Urlaubsgaste als auch Pendler:iinnen, die natirlich nur zu einem
kleinen Anteil in Loddin oder Zempin wohnen.

Der Wert von 15 % beruht auf gutachterlichen Erfahrungen und Echtzahlen
von Standorten mit vergleichbar verkehrsgiinstiger Lage und
vergleichbarem Wettbewerbsumfeld.

Gemeinde Koserow: ,Wieso miissen zentrenrelevante Sortimente
(Schreibwaren, Tiernahrung, Haushaltswaren) und eine Bdckerei/Cafe
untergebracht werden? Diese Fldchen erhéhen die Netto-Verkaufsfliche um
mindestens 600 m? (S. 21,22)."

cima: Schreibwaren, Tiernahrung und Haushaltswaren gehoren ebenso wie
bspw. Drogeriewaren, Zeitschriften und Schnittblumen zu den Ublichen
Randsortimenten jedes Lebensmittelvollsortimenters. Ohne diese
Randsortimente wird kein potenzieller Anbieter einen Lebensmittelmarkt in
Koserow betrieben wollen, da es nicht zuletzt auch zu den Erwartungen der
Kund:innen gehdrt, diese Sortimente in einem Lebensmittelvollsortimenter
kaufen zu konnen. Gleiches gilt fir das obligatorische Backerei-Café im
Vorkassenbereich.

Es ist jedoch zu betonen, dass es sich bei den genannten Sortimenten
keinesfalls um eigenstandige Betriebe handeln soll, sondern lediglich um die
Ublichen Randsortimente des Lebensmittelmarktes. Es ist also keinesfalls
gemeint, dass ein separater Drogeriemarkt, ein Schreibwarengeschéft oder
ein Haushaltswarengeschaft angesiedelt werden sollen. Lediglich das
Backerei-Café ware als ,Untermieter” ein eigener Betrieb — vergleichbar mit
der Backerei und der Fleischerei im ansassigen NETTO-Markt.

Hinsichtlich des Flachenbedarfs liegt offenbar eine Fehlinterpretation vor:
Bei einem Lebensmittelvollsortimenter mit rd. 1.500-1.600 m?
Gesamtverkaufsflache ist in der Regel ein Anteil von rd. 20 % fir
Randsortimente anzunehmen, der zu knapp der Halfte auf das
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Nebensortiment Drogeriewaren (Korperpflegeartikel, Wasch-/ Putz-/
Reinigungsmittel; somit ca. 120-130 m? Vkfl.) entféllt und zu gut der Halfte
auf Randsortimente wie Tiernahrung, Haushaltswaren, Schreibwaren und
Zeitschriften (in der Summe rd. 180-190 m?®). Die Ubrigen rd. 80 % der
Gesamtverkaufsflache entfallen auf das Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel (rd. 1.200-1.280 m?).

Hinzu kommen lediglich rd. 20 m? Verkaufsflache fiir den Backerei-Tresen.
Bei dem Sitz-Verzehrbereich des Backerei-Cafés handelt es sich hingegen
nicht um Verkaufsflache, sondern um Gastronomieflache.

Die Differenz zu dem auf S. 22 des EHK-Entwurfs angegebenen
Flachenbedarf von 2.200 m? bis 2.500 m? besteht in den erforderlichen
Nebenflachen, etwa Lager-, Personal- und Haustechnikrdume sowie den
genannten Cafébereich. Es handelt sich hierbei also nicht um Verkaufsflache,
sondern um die Geschossflache.

Gemeinde Koserow: ,Insofern ist die abgeleitete empfohlene Verkaufsfléche
fragwiirdig und die festgelegte ~FldchengréBe von 6.000 m? als
Bewertungskriterium nicht geeignet.”

cima: Der tragfahige Verkaufsflaichenrahmen ist sachlich und fachlich
korrekt abgeleitet worden. Insofern ist auch der prognostizierte
Geschossflachenbedarf  und  die  erforderliche  GrundstlicksgréRe
(einschlieBlich Parkplatz, Verkehrsflachen, Lade- und Anlieferzone usw.)
realistisch.

Gemeinde Koserow: , 1.2 Untersuchung Mikrostandorte

Die ab Kap.2 anschlieBende konkrete Untersuchung und Bewertung der fiinf
potentiellen Standorte (Mikrostandorte) ist unzureichend.

Es fehlen vergleichende Angaben zu

-der Stddtebaulichen Integration

-der VerkehrserschlieBung*

-der baurechtlichen Situation

-Umweltaspekten, Schutzgebieten

-Auswirkungen auf ggf. schutzbediirftige Umgebung

-Auswirkungen auf das Ortsbild und die Attraktivitdt”

cima: Was im Sinne der vorliegenden Untersuchung unter einer
stadtebaulich integrierten Lage zu verstehen ist, ergibt sich aus den
Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung: ,Stadtebaulich integriert
ist ein Einzelhandelsstandort dann, wenn der Standort in einem baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen
liegt, aus der eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne
dass stadtebauliche Barrieren z. B. Verkehrstrassen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnbebauung trennen. Der Standort sollte dartber

hinaus mit einem den ortlichen Gegebenheiten angemessenen 6ffentlichen
Personenverkehr erreichbar und Teil eines planerischen Gesamtkonzepts
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sein. Bei allen raumbedeutsamen Planungen ist die Erreichbarkeit zu FuB
oder mit dem Fahrrad zu bertcksichtigen” (LEP M-V 2016, Begriindung zu
Kapitel 4.3.2).

Basierend auf diesen Vorgaben hat die cima mehrere Bewertungskriterien
abgeleitet, namlich

1. die Frage, ob es sich s im Sinne des Ziels 4.3.2 Nr. 2 LEP M-V 2016
um eine Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs handelt,

2. die Frage, ob der Standort in der Lage ist, eine bedeutsame
Nahversorgungfunktion zu Gbernehmen, also i.S.d. LEP M-V 2016
.n einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit
wesentlichen Wohnanteilen liegt, aus der eine fuBlaufige
Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist” und

3. die Frage, ob der Standort ,mit einem den &rtlichen Gegebenheiten
angemessenen 6ffentlichen Personenverkehr erreichbar” ist.

Beziiglich der OPNV-Anbindung haben wir selbstverstandlich auch
gewurdigt, dass es in Koserow keinen Bus-Nahverkehr gibt, sondern der
OPNV in Koserow allein durch die Bahnlinie RB 23 getragen wird. Da der
Bahnanschluss kaum Relevanz fiir die Nahversorgung der Koserower
Bevolkerung hat, haben wir die fehlende Ndhe zum Bahnhof auch nie als
+Ausschlusskriterium” gewertet, sondern nur als ,Einschrankung”.

Eine vollige Nichtbeachtung des Kriteriums ,OPNV” wirde unseres
Erachtens nicht die Vorgaben des LEP M-V 2016 erfillen.

Die baurechtliche Situation haben wir bewusst nicht geprift. Nach
Auffassung der obersten Landesplanungsbehodrde ist dies fur derartige
Bewertungen kein geeignetes Kriterium, da Baurecht grundsatzlich
gedndert, also an die neuen Planungen angepasst werden kann.

Zu VerkehrserschlieBung, Umweltaspekten, Schutzgebieten und
Auswirkungen auf ggf. schutzbediirftige Umgebung: Bereits im Vorfeld
der Beauftragung und auch bei dem Abstimmungsgesprach vor Ort am
06.01.2022 haben wir verdeutlicht, dass die einzelhandelsgutachterliche
Standortbewertung nur eine erste fachliche Einordnung bzw.
JVorsortierung” der Standorte sein kann, dass wir aber weder ein
Verkehrsgutachten, noch ein Bodengutachten, Artenschutzgutachten,
Schallgutachten usw. erarbeiten werden und konnen. Dies wére zum
vorliegenden Zeitpunkt aber auch weder zielfihrend noch wirtschaftlich
sinnvoll. Vielmehr soll die Standortbewertung der cima dazu dienen, in
einem ersten Schritt aus allen Prifstandorten diejenigen herauszufiltern, die
aus einzelhandelsgutachterlicher Sicht Uberhaupt in Frage kommen. Im
Mittelpunkt ~ unserer  Betrachtung standen  somit  naturgemaf
einzelhandelskonzeptionelle und raumordnerische Kriterien.

Selbstverstandlich missen zu einem spéateren Verfahrenszeitpunkt, namlich
im Zuge eines B-Planverfahrens, auch die Ublichen Fachgutachten zu
Umweltaspekten, Schutzgebieten, Schallschutz etc. eingeholt werden — aber
eben nur fiir den im Rahmen der Vorauswahl herausgefilterten Standort und
nicht fir alle finf Prifstandorte.
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SchlieBlich ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Ortsbild und die
Attraktivitat zu betonen, dass auch hier keine detaillierte Beurteilung
moglich  ist, solange nicht ein konkretes Planvorhaben mit
architektonischem Entwurf und Angaben zur Lage/Ausrichtung des
Gebaudes auf dem Grundsttick vorliegen. Wir haben aber in der Beurteilung
darauf hingewiesen, dass sich der Standort 4 nach Auffassung der cima
allgemein am besten in das Ortsbild einfligen wirde, da es sich um einen
bereits durch groBformatige Einzelhandelsobjekte und gewerbliche
Nutzungen vorgeprédgten Standort handelt.

Gemeinde Koserow: ,Die direkte Anbindung an die B 111 ist auch fiir den
Priifstandort 4 (K6lp.Weg) mit dem StraBenbaulastrdger abzustimmen. Hier
ist ggf. eine extra Rechtsabiegespur (Auswerfer) erforderlich. Fiir den
Priifstandort 3 (Triftweg) wdre ebenfalls eine Rechtsabbiegespur erforderlich,
in Verbindung mit einer zumutbaren ,, Wendemdglichkeit” am Kreisverkehr.”

cima: Selbstverstandlich wird, wie oben erwahnt, im Rahmen eines B-
Planverfahrens auch ein Verkehrsgutachten zu erarbeiten sein, das sich mit
der Frage auseinandersetzen muss, ob fiir die vorhabeninduzierten Verkehre
bauliche oder technische MaBBnahmen ergriffen werden missen, etwa
Lichtsignalanlagen oder Abbiegespuren. Solange kein konkretes Vorhaben
mit konkreter VerkaufsflaichengroBe vorliegt kénnen serids auch keine
Aussagen zur Notwendigkeit etwaiger Rechtsabbiegespuren oder
ahnlichem getroffen werden.

Jedenfalls ist der Standort am Kolpinseer Weg heute bereits Uber die
HauptstraBe an die B 111 angeschlossen, wahrend fiir den Standort am
Triftweg eine ganz neue Zu- und Abfahrt gebaut werden musste. Allein
hierauf wollten wir hinweisen, haben dies aber auch keineswegs als
Ausschlusskriterium gewertet.

Gemeinde Koserow: ,Der Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich (zV)
in Kap 2 ff. (anstelle einer Betrachtung der stddtebaulichen Integration?) ist
nur bedingt als Standortkriterium geeignet. Die Abgrenzung des zV erfolgt
gem $ 34 BauGB in Verb. mit § 9 Abs 2a BauGB fiir den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil.”

cima: Wie oben beschrieben findet die Bezugnahme auf den zentralen
Versorgungsbereich nicht ,anstelle” einer Betrachtung der stadtebaulichen
Integration statt, sondern i.S.d. LEP M-V 2016 ist die Lage in einem zentralen
Versorgungsbereich ein wesentlicher Hinweis auf die Erfillung des
Kriteriums der stadtebaulichen Integration.

Gemeinde Koserow: ,Der zV dient der Erhaltung und Entwicklung der
verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung und (mit dem auf
Seite 13 zitierten § 34 Abs. 3 BauGB) dem Schutz vor schddlichen
Auswirkungen, z.B. durch groBfldchigen Einzelhandel wie den im Konzept
empfohlenen Lebensmittelmarkt.”
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cima: Grundsatzlich ist richtig, dass die Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche einer Gemeinde mit dem Ziel erfolgen kann, den
jeweiligen zentralen Versorgungsbereich vor schadlichen Auswirkungen
durch Vorhaben in anderen zentralen Versorgungsbereichen oder auBerhalb
zu schitzen.

Ein Vorhaben innerhalb desselben zentralen Versorgungsbereiches kann
aber regelmiBig keine schadlichen Auswirkungen auf diesen auslésen?. So
ist auch vorliegend davon auszugehen, dass die positiven Synergieeffekte
eines Lebensmittelvollsortimenters innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Koserow” maogliche negative Effekte
durch Umsatzumverteilungen deutlich lbersteigen werden. Die konkreten
O6konomischen Auswirkungen und deren mogliche stadtebauliche Folgen
sind aber erst zu einem spateren Zeitpunkt in einer vorhabenbezogenen
Auswirkungsanalyse zu ermitteln.

Gemeinde Koserow: ,Der empfohlene Standort liegt im AuBenbereich.”

cima: Nach Einschatzung der cima liegt der empfohlene Standort Nr. 4 nicht
im AuBenbereich, sondern zum kleinen Teil im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Koserow als ,GEe" (Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nutzung)
dargestellt. Bei dem groBeren Teil der Flache (zwischen dem GEg und dem
Wohngebiet am Kdlpinseer Weg) handelt es sich um einen unbeplanten
Innenbereich i.S.v. § 34 Abs. 1 BauGB.

Fir die Realisierung eines Lebensmittelmarktes ware sicherlich eine
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Gemeinde Koserow: ,Die Grenzziehung fiir den zV ist willkiirlich.”

cima: Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgte unter
Berticksichtigung der Vorhaben der Gesetzgebung und Rechtsprechung
(vgl. hierzu Kap. 2.1 des EHK-Entwurfs) sowie der tatsdchlichen
Gegebenheiten vor Ort einschlieBlich des vorhandenen zentrenpréagenden
Besatzes (vgl. Abb. 11 auf S. 17 des EHK-Entwurfs).

Die Einbeziehung der Potenzialfliche Nr. 4 am Koélpinseer Weg erfolgte
ebenfalls aufgrund des direkten rdumlich-funktionalen Zusammenhangs mit
den Bestandsnutzungen des zentralen Versorgungsbereiches und unter
Berticksichtigung der Priifergebnisse der Standortalternativen-Prifung im
Kapitel 3.2.

Mit der Formulierung ,die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche” im § 9 Abs. 2a BauGB ist von der Gesetzgebung
beabsichtigt und von der standigen Rechtsprechung anerkannt, dass
zentrale Versorgungsbereiche nicht nur die tatsachlichen Verhaltnisse vor
Ort abbilden missen, sondern auch planerische Zielsetzungen der
Gemeinde berlcksichtigen konnen. Dies beinhaltet regelméaBig auch die

2 hierzu u.a. OVG NRW, Urteil vom 06.11.2008 — 10 A 1512/07, bestatigt durch: BVerwG,
Beschluss vom 12.02.2009 — 4 B 5.09
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Berlicksichtigung von Potenzialflaichen, da dies oftmals die einzige
Mdoglichkeit  ist,  einen  zentralen  Versorgungsbereich  durch
Neuansiedlungen weiterzuentwickeln.

Gemeinde Koserow: ,Die Erhaltung und Entwicklung der wenigen noch
vorhandenen kleinen Ldden und Dienstleistungsbetriebe entlang der
HauptstraBe etwa ab Einmiindung Bahnhofstr. liber die Festsetzung eines zV
wdre sehr zu empfehlen, um die Attraktivitit der HauptstraBe
.Wiederzubeleben” (wie auf Seite 16 sehr richtig festgestellt).

Mit der wie im Konzept vorgenommen Einbeziehung des empfohlenen
groB3fléchigen Einzelhandelsbetriebes in den zV wiirde die Priifung der
(voraussichtlich negativen) Auswirkungen auf den vorgenannten Bereich
entfallen und eine ,Wiederbelebung"” weiter erschwert.”

cima: Wie erwdhnt darf die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches nicht willklrlich erfolgen, sondern muss konkrete
planungsrechtliche Vorgaben befolgen. Dazu gehért vor allem der raumlich
funktionale Zusammenhang benachbarter Nutzungen. Demnach stellt die
BahnhofstraBe keine stadtebauliche Barriere dar die geeignet ware, eine
Grenze des zentralen Versorgungsbereiches zu begrinden.

Allein die kleinteiligen Nutzungen nérdlich der BahnhofstraBe rechtfertigen,
losgeldst von den Magnetbetrieben im stidlichen Bereich, keine Abgrenzung
eines zentralen Versorgungsbereiches. Denn zentrale Versorgungsbereiche
sind , raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.
[...] Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat [..]" (sténdige
Rechtsprechung des BVerwG; vgl. EHK-Entwurf S. 13).

Ohne die ,zentrale Funktion” der Einzelhandelsbetriebe sidlich der
BahnhofstraBe hatte der zentrale Versorgungsbereich in Koserow keine
Versorgungsfunktion ,Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus”.

Einer vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse soll an dieser Stelle zwar
keinesfalls vorgegriffen werden. Mithin kann aber zweifelsfrei festgestellt
werden, dass die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Koserow keine
mehr als unwesentlichen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO auf die
Einzelhandelsnutzungen ndérdlich der BahnhofstraBe ausldsen kann, weil
dort namlich Uberhaupt nur ein Kiosk und eine Backerei
wettbewerbsrelevante Sortimente anbieten.

Gemeinde Koserow: ,Sind bei der Abgrenzung des zV stddtebauliche und
raumordnerische Belange beachtet worden (Seite 13)?"
cima: Ja, selbstverstandlich erfolgte die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches unter Berticksichtigung von und im Einklang mit den
stadtebau- und raumordnungsrechtlichen Vorgaben.
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Gemeinde Koserow: ,Handelt es sich bei dem im Konzept empfohlene
Standort nicht doch um eine bloBe Agglomeration von Discounter,
Vollsortimenter, Getrdankemarkt, Kaufhaus .. an der AusfallstraBe von
Koserow? (wie auf Seite 14 beschrieben?)”

cima: Nein, es handelt sich zweifelsfrei erkennbar um einen zentralen
Versorgungsbereich. Auch ohne Berticksichtigung der Nutzungen nérdlich
der BahnhofstraBe kommt diesem Standort zweifelsfrei die ,lUber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus” wirkende ,zentrale Funktion” fur die
Versorgung der Bevolkerung in Koserow zu. Auch das Kriterium der
Funktionsmischung wird mit Einzelhandel aus unterschiedlichen Branchen,
erganzt um einige Dienstleistungen und gastronomischen Einrichtungen,
erfillt.

Gemeinde Koserow: ,aktuelle Vergleichswerte fiir die Lebensmittel-Vkfl Bitte
aktuelle Vergleichswerte landesweit/bundesweit fiir die Lebensmittel-Vkfl in
gm/ Einwohner angeben (Seite 20).”

cima: Das Land M-V  hat bislang keine landesweiten
Einzelhandelsvollerhebungen durchgefihrt. Ein landesweiter
Durchschnittswert kann daher nicht angegeben werden. Gleiches gilt auch
fur die Bundesebene.

Hilfsweise kdnnen wir Vergleichswerte aus anderen aktuellen cima-Analysen
in Tourismusorten in Mecklenburg-Vorpommern nennen:

- Ostseebad Rerik (2020): 0,55 m?/Ew.

- Ostseeheilbad Zingst (2020): 0,85 m?/Ew.

- Ostseebad Boltenhagen (2022): 1,39 m?/Ew.
- Rébel/Miritz (2021): 1,57 m?/Ew.

Mit diesen Ausfihrungen konnten die offenen Fragen zum Entwurf des
Einzelhandelskonzeptes hoffentlich beantwortet werden. Und ich hoffe, dass
auch nachvollziehbar ist, warum wir im Einzelhandelskonzept nicht jeden
einzelnen Sachverhalt in seiner ganzen Komplexitat detailliert beleuchtet
und erklart haben. Denn wir wiinschen uns, ein gut lesbares, praxisnahes
Einzelhandelskonzept vorzulegen, das der Gemeinde Koserow in den
kommenden 8-10 Jahren bei der Steuerung des Einzelhandels im
Gemeindegebiet helfen kann.

Mit freundlichen GriBRen

b

Dipl.-Geogr. Mark Hadicke
Projektleiter CIMA Beratung + Management GmbH
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s.wellnitz@amtusedom.de

Von: Mark Hadicke <haedicke@cima.de>

Gesendet: Freitag, 25. Marz 2022 11:33

An: s.wellnitz@amtusedom.de

Betreff: EHK Koserow - Uberpriifung Einwohner-Aquivalent

Guten Tag Herr Wellnitz,

ich habe gerade die gestern besprochene Kalkulation des Einwohner-Aquivalents der touristischen
Nachfrage noch einmal Uberprift.

Wie auf S. 20 dargestellt, bezieht sich dieses Aquivalent allein auf die Nachfrage im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel:

Die 1.718 Koserower:innen haben im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel eine Nachfrage von 3,59977
Mio. €.

Die Ubernachtungs- und Tagesgéste haben in diesem Sortiment eine Nachfrage von 5,15997 Mio. €
(gerundet 5,2 Mio. €; Abb. 7 im Bericht).

1.718 :3,59977 * 5,15997 = 2.462,61 (gerundet 2.463 Ew.-Aquivalent)

Ich glaube, das Bl-Mitglied hat fir diese Berechnung nicht das Nachfragepotenzial im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel herangezogen, sondern das Nachfragepotenzial aller Sortimente (Summen-Zeile der Abb.
7).

In den Ubrigen Sortimenten haben die Tourist:innen aber ein relativ geringeres Nachfragepotenzial als im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, da Touristiinnen ja nur bestimmte Sortimente im Urlaub
nachfragen. So werden bspw. Drogeriewaren, aber auch Bekleidung und Schuhe, Souvenirs oder Spielwaren
im Urlaub gekauft — Baumarkt-Artikel, M&bel, Elektrogerate etc. aber eher nicht.

Da es im Kapitel 3 auf S. 20 ja um die Nahversorgung geht, ist es richtig, nur auf die Nachfrage im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel abzustellen, nicht auf die gesamte Nachfrage.

Sie kdnnen diese E-Mail gern an die Bl weiterleiten. Ich habe die Kontaktdaten leider nicht. Natrlich
kénnen die BI-Mitglieder sich dann auch direkt an mich wenden, falls es weitere Fragen gibt oder ich die
Frage des BI-Mitglieds falsch verstanden habe.

Mit freundlichen GriRen
Mark Hadicke

Projektleiter

cima.direkt-Magazin Informationen, Interviews, Hintergriinde aus der Stadtentwicklung. Kostenfrei 3 x im Jahr. Registrieren Sie sich!
cima.direkt-Newsletter Abonnieren Sie hier unsere monatliche Email mit News der cima.

CIMA Beratung + Management GmbH
Dipl.-Geogr. Mark Hadicke

D 23558 Libeck Moislinger Allee 2

T 0451-38968-17 F 0451-38968-28
XING LinkedIn

cima.

Fokussiert auf die Zukunft von Stadten und Regionen.



cima.de / cima.direkt-Blog / cima.direkt-Newsletter / cima.direkt-Magazin / LinkedIn / XING
cimadigital.de / Twitter

Geschéaftsfuhrer Roland Wolfel, Gerichtsstand Minchen, Registergericht Miinchen, HRB 85 796

Hinweis: Der Inhalt dieser E-Mail einschlieBlich aller Anlagen ist vertraulich und u. U. rechtlich geschitzt. Der Inhalt ist ausschlieBlich an einen bestimmten
Empfanger gerichtet. Die Weitergabe, Offenlegung, Nachahmung, Herstellung von Kopien oder der sonstige Gebrauch durch Nichtadressaten oder durch den
Adressaten auBerhalb des konkreten Ubersendungszwecks ist nicht erlaubt. Falls Sie diese E-Mail falschlicherweise erhalten haben, unterrichten Sie bitte den

Absender umgehend durch eine Antwort-E-Mail und 16schen diese Nachricht einschlieBlich etwaiger Anlagen aus lhrem System. Vielen Dank fir lhre
Kooperation.



	Vorlage
	Anlage  1 cima Einzelhandelskonzept Koserow EF
	Anlage  2 cima-Stlgn zum EHK Koserow
	Anlage  3 22 03 25 CIMA EW Äquivalent

