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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In ZUssow ist die Ansiedlung eines Norma-Marktes (inkl. Bdcker/Café) am
MiUhlenberg geplant. Im Zuge dieser Filialentwicklung soll neben der Ansiedlung
des Norma-Marktes der ortsansdssige Getrdnkemarkt (ehemals ,Getrdnkeland™)
an den Standort wechseln und erweitern. Ergdnzt wird das Angebot durch die
Verlagerung sowie Erweiterung der Bdckerei zzgl. Cafébereich. Die projektierte
Gesamtverkaufsflache fior den Norma-Markt umfasst 1.200 m?, fiUr den
Getrankemarkt 550m?2 und fUr die Bdckerei (exkl. Cafébereich) 50m?2
Verkaufsflache.

Im Rahmen einer Flachennutzungsplan- und Bebauungsplandnderung wird der
stddtebaulich integrierte Standort ,am Mduhlenberg” fir das Planvorhaben
vorgesehen. Da es sich bei der Gemeinde ZUssow gemdfR Landesplanung um
keinen zentralen Ort handelt, wadre eine Zuldssigkeit des Planvorhabens somit
dann gegeben, wenn Hinweise dafir vorliegen, dass trotz des Uberschreitens der
GrofB3flachigkeitsschwelle mehr als nur unwesentliche Auswirkungen gemdfB3 § 11
Abs. 3 BauNVO fir das Planvorhaben nicht zu erwarten sind (sog. Atypik).

Es ist demnach gutachterlich zu Uberprifen, ob hinreichend Hinweise dafir
vorliegen, dass die gemaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO vermuteten Auswirkungen nicht zu
erwarten sind. Hier sind insbesondere betriebliche und stddtebauliche
Besonderheiten wie die Lage, die Einwohnerzahl im Standortumfeld und die
Sortimentsstruktur des Vorhabens zu beachten. GemdB Empfehlung der
Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und §11 Abs. 3
BauNVO", bestdtigt durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes, kénnen
mehr als nur unwesentliche Negativauswirkungen bei groBflachigen
Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-Food-Anteil am
Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsflache betrdgt und der Standort
verbrauchernah und  hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
svertraglich” sowie stddtebaulich integriert ist. Dies greift auch der Leitfaden zum
Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission Stddtebau
am 28. September 2017, auf.

Stadt + Handel wurde angefragt, die stddtebaulichen Rahmenbedingungen zu
bewerten und zudem die zu erwartenden stddtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens zu untersuchen, um letztlich zu bewerten, ob eine Widerlegung der
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fUr den vorliegenden Fall begrindbar ist.

Als Grundlage fir das angestrebte Genehmigungsverfahren werden im
vorliegenden Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:
1. Prifung stddtebaulicher und/oder betrieblicher Besonderheiten des

Planvorhabens

= Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
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Sicherung der verbrauchernahen Versorgung,

Betriebliche Besonderheiten.

Uberprifung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen
Auswirkungen

Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten
der  zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte

Nahversorgung im Untersuchungsraum.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

FUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die
Daten im Untersuchungsraum im Februar 2020 erhoben. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung
(differenziert nach innen- und auBBenliegender Verkaufsfldche) der im Sinne der
Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im

Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten
Bestandes in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt-

und Randsortiment.

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m?2 VKF)' bzw. mit Hauptsortiment Getrdnke ab 200m? VKF.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom
November 2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung
Anwendung.

Es wird angesichts des vorliegenden Betreiberkonzeptes sowie der
stddtebaulichen Ausgangslage der Sortimentsbereich  Nahrungs- und

Genussmittel® fUr untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen

Berechnungen.

Umsatzschdtzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und
Sortimente im  Untersuchungsraum  durchgefUhrt’.  Basis fir  die
Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie

fUr die Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bertcksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die
Versorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der értlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bertcksichtigung. Im vorliegenden
Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprdagende
Wettbewerber bezeichnet.

Enthdalt die Einzelsortimente Getrdnke inkl. Spirituosen, Back-/Konditoreiwaren, Fisch-/Fleisch-/Metzgerei
waren, Reformwaren sowie Tabakwaren. Im Folgenden werden die Sortimente als Sortimentsbereich Nah
rungs- und Genussmittel zusammengefasst.

Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Fladchenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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* Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u.a. EHI
handelsdaten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-
Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der mit der Verlagerung verbundenen Erweiterung des
Getrdnkemarktes

Eine isolierte Betrachtung der projektierten Verkaufsfldche und deren
Auswirkungen ist unzuldssig, da mit einer Verkaufsflachenerweiterung meist auch
qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T.
mehr als unwesentlich steigern konnen*® Daher ist der geschdtzte Gesamtumsatz
des durch die im Zuge der Verlagerung stattfindenden Erweiterung und somit neu
strukturierten Betriebes, unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des
Marktes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
einzustellen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung des tatsdchlich zu
erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letztlich ver-
pflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stddtebaulichen Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschdadigungen etc.
zU beachten sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu
strukturierten, mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes,
korrekt in die Berechnung der Auswirkungen, unter Bericksichtigung der

gegebenen stadtebaulichen Situation, eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen,
postleitzahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fUr die
Gemeinden innerhalb des Untersuchungsraumes sowie auf durch das Landesamt
fUr Statistik Mecklenburg-Vorpommern verdéffentlichten Einwohnerzahlen. Die
Einwohner werden auf StraBenabschnittsebene erfasst (GfK 2019).

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen
Versorgungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die
Innenstadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind
stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und des LEP Mecklenburg-Vorpommern 2016°.

“ Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).

Ministerium fUr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern (2016):
Landesraumentwicklungsprogramm 2016 Mecklenburg-Vorpommern. Im Folgenden als LEP M-V 2016
bezeichnet.
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Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt

werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten
Umsatzumverteilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse.
Aus diesem wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit
letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen
Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird.
Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das

RUckschlUsse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem
Gravitationsmodell. GemdaB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter

realitadtsnaher Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der

Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der

Entfernung zum Vorhabenstandort,
= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
* Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der

untersuchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum
Planvorhaben.

Auf  dieser Grundlage werden sodann  Ergebnisspannweiten  von

Umsatzumverteilungswerten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der
Rechtsprechung wiederholt angefihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings
sowohl fachlich als auch gemdf3 der aktuellen Rechtsprechung allein nicht
zielfUhrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und
Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher

Auswirkungen je nach stddtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maoglichst nachteilig for das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der
Grundsatzentscheidung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07.
Dezember 2000, 7A D 60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und
Bewertung von Vorhaben gefordert, die,...dle realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick
nimmt”“.Ngl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D
7/03.NE).

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiUr die zentralen
Versorgungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum
dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus
verknUpft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand
vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen
Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer
Neuansiedlung bzw. um eine Verlagerung des Getrdnkemarktes handelt, wird der
Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzégerung
stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in frihestens
vier Jahren zu rechnen (Ende 2024). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind
Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu
berUcksichtigen. Diesbezliglich relevante Faktoren sind insbesondere die
Bevodlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner
im relevanten Sortimentsbereich C(hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den
stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und
der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine
umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurUckgegriffen, welche
auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fuBBt. Die Prognosewerte der
Studie basieren vu.a. auf IFH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel
Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz
gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des
Planvorhabens) ist gemdf3 der Prognose des Landesamtes fUr Statistik
Mecklenburg-Vorpommern eine leicht negative Entwicklung der Bevélkerung im

Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1)".

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2024 prognostiziert (+ rd. 4,3 %). Das heil3t, es wird ein
Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der
Onlineanteile prognostiziert. Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen

Unsicherheiten, wird diese positive Entwicklung i. S. eines Worst Case-Ansatzes

7 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Landesamt fUr Statistik Mecklenburg-Vorpommern (Stichtag

30.06.2019) sowie 5. Bevdlkerungsprognose fur den Landkreis Vorpommern-Greifswald des Ministeriums fur
Energie, Infrastruktur und Digitales M.-V.
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nicht berUcksichtigt, sodass in der vorliegenden Analyse vom Status quo

ausgegangen wird.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das
Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des
Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt®. Dabei sind die
konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben
ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von

vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum.

& Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Beschreibung des
Planvorhabens

In ZUssow ist die Ansiedlung eines Norma-Marktes (inkl. Backer/Café) am MUh-
lenberg geplant. Im Zuge dieser Filialentwicklung soll neben der Ansiedlung des
Norma-Marktes der ortsansdssige Bdcker und Getrankemarkt an den Standort
wechseln und seine Verkaufsflache erweitern. Ergdnzt wird das Angebot durch

eine Bdckerei zzgl. Cafébereich.

Durch die Standortentwicklung besteht die Chance der stddtebaulichen
Entwicklung einer ,neuen Mitte". Durch ein modernes Betreiberkonzept und die
Etablierung nachhaltiger Angebote (bspw. Strom-Ladesdulen fUr Fahrrdder oder

KFZ) kdnnte an dieser Stelle die Nahversorgung qualifiziert und gesichert werden.

3.1 MIKROSTANDORT

Die Errichtung der Planvorhaben ist auf einer derzeit unbebauten Flache (,am
MiUhlenberg") in zentraler Lage des Kernortes Zissow geplant. Die den Standort
umgebende Bebauungsstruktur ist durch Wohnbebauung bzw. landwirtschaftlich
genutzte Flachen geprdgt. In noérdlicher und westlicher Richtung schlieBen
Uberwiegend Wohngebdude in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern an den
Standort an. Im sUdoéstlichen Bereich ist der Vorhabenstandort von Acker-, Grin-
und Freifldchen umgeben. Der Vorhabenstandort grenzt direkt an die
ChausseestraBe (B111) an.

Der Vorhabenstandort weist somit in mindestens zwei Himmelsrichtungen einen
raumlich-funktionalen Bezug zur Wohnbebauung auf und verfigt somit Uber eine

gewisse Mantelbevélkerung.

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die Magistrale B111, welche unmittelbar an den Vorhabenstandort
angrenzend verldguft. Diese verbindet die Gemeinde ZUssow mit den weiteren
Gemeinden des Amtes ZUssow sowie den Tourismusschwerpunkt Usedom. Am
Vorhabenstandort werden perspektivisch betriebseigene Kundenparkpldtze
bereitgestellt. Somit ist insgesamt die Erreichbarkeit fir den MIV sowohl aus dem
gesamten Gemeindegebiet von ZUssow wie auch Uberortlich als sehr gut zu
bewerten.

Durch ein gut ausgebautes Radwegenetz und eine ausreichende Breite der
vorgesehenen Schutzstreifen ist die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ebenfalls als
gut zu bezeichnen. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist unter Bericksichtigung der
ortstypischen Rahmenbedingungen als gut zu bewerten.

Insgesamt besteht eine gute Erreichbarkeit aus den Ortsteilen der Gemeinde
ZUssow sowie Teilbereichen der angrenzenden Kommunen mit dem OPNV, dem
MIV, zu FuBB und mit dem Fahrrad.
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Abbildung 1:

Im noérdlichen sowie westlichen Bereich grenzt der Standortbereich direkt an den
Siedlungszusammenhang mit einem wesentlichen Anteil an Wohnbebauung des

Hauptortes ZUssow an.

Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 02/2020.

Die ndchstgelegenen strukturprdgenden Wettbewerber sind derzeit einzige
Anbieter im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Zissow
Landmarkt Worpel”. Ab einer Fahrtzeit von rd. 10 Minuten sind die
ndchstgelegenen vergleichbaren Wettbewerber in GUtzkow (LIDL, NETTO)
erreichbar. Der ndchste betreibergleiche Norma-Markt befindet sich in rd. 17,8 km
Entfernung in Jarmen.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (ZVB IZ Wolgast) befindet sich
in rd. 18 km Entfernung &stlich des Vorhabenstandortes (ndchstgelegener
Randbereich des ZVB).

3.2 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der
Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmitteldiscountern in
der Regel bei max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Fir den Getrdnkemarkt

STADTHANDEL
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und den Bdcker wird ein Sortimentsanteil von 100 % im Segment Nahrungs- und
Genussmittel (insb. Getrdnke) zu Grunde gelegt. Der Sortimentsschwerpunkt des

Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Fldchenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten

untergliedert wie folgt dar.

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens (Bestand/Planung)

Sortimente VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz *
in % in m2 in m2 in m2

Norma

Nahrungs- und Genussmittel 80 - 960 + 960

Drogeriewaren 10 - 120 +120

Sonstige Sortimente

(Uberwiegend Aktionswaren) 10 ) 120 +120

GESAMT NORMA 700 - 17.200 + 1.200

Backer (zzgl. 50m? Cafébereich)**

Nahrungs- und Genussmittel 100 12 50 +38

Getrdnkemarkt

Nahrungs- und Genussmittel 100 200 550 + 350

GESAMTVORHABEN* - 212 1.800 +1.588

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrégers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2020. * Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt mdglich. * *GemdB Rechtsprechung zur
Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom
25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zdhlen lediglich die Thekenbereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche
usw. die in Einzelhandelsbetrieben integriert sind zur Verkaufsflache. Diese Bereiche kénnen allenfalls als Indikator fur die Attraktivitat
des jeweiligen Betriebes dienen. Der im Rahmen des Planvorhabens avisierte Cafébereich findet daher nachfolgend keine
Berucksichtigung.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
1.800 m2. Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wird mit 1.560 m? projektiert (+ 1.348 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 120 m? erreicht
(+ 120 m?). Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 120 m? Verkaufsfldche
angeboten (+ 120 m2). Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel
aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment sind
insbesondere aufgrund der relativ geringen Verkaufsfldche keine nennenswerten
Umsdtze bzw. keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten zu

erwarten.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten
stellen Ublicherweise ,klassische"” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge
eines reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse

nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
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Umsatzanteils (s. Kapitel 5.3) im Sortiment Drogeriewaren sowie in den sonstigen

Sortimenten.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten

Sortimente des Planvorhabens unter 10 % der Gesamtverkaufsfldche betragt.
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4

Abbildung 2:

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rédumlichen
Strukturen sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt
und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine

Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 MAKROSTANDORT

Die Gemeinde ZUssow liegt im Landkreis Vorpommern-Greifswald in zentraler
Lage im Dreieck der Stadte Gutzkow, Wolgast und Greifswald in Mecklenburg-
Vorpommern. Sie gliedert sich in die sechs Ortsteile ZUssow, Nepzin, Oldenburg,
Radlow, Ranzin und Thurow und weist eine dem landlichen Raum entsprechende

disperse Siedlungsstruktur auf.

Lage und Kommunalgrenze der Gemeinde Zissow

Greifswald

Jarmen\ o

28

N
\
> N
N -
N ! Wolgast
\ A
\ B111
AN
N\ \ B 109
Gutzkow
Peenetal
von Jarmen &
bis Anklam N MaRstab: 3.000 m ee——

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die regionale Ost-West-Magistrale B 111 zwischen Usedom und GUtzkow bietet
die Anbindung an die Nord-Sid-Achse B 109, Uber welche die Hansestadt
Greifswald sowie Anklam erreicht werden kdnnen. Weiterhin bietet die B 111 die
Anbindung an die Bundesautobahn 20 Uber die etwa 12 Kilometer entfernte

Anschlussstelle GUtzkow.
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ZUssow ist an die Bahnstrecke Angerminde-Stralsund angebunden. Auf der Hohe
von ZUssow ermoglicht eine Abzweigung auf die Bahnstrecke Zissow-Wolgast
Hafen die Erreichbarkeit der Insel Usedom durch die Usedomer Baderbahn. Durch
den Halt von Intercity- sowie ICE-Zigen weist ZiUssow als regionaler OPNV-

Haltepunkt insbesondere im Tourismusbereich eine hohe Bedeutung auf.

GemdB Landesplanung bildet die Stadt GiUtzkow in rd. 12 km Entfernung das
ndchstgelegene Grundzentrum sowie die einzige Stadt im Gebiet des Amtes

ZUssow.

Dem Landkreis Vorpommern-Greifswald ist mit rd. 1,5 Mio. Touristen und 7,1 Mio.
Ubernachtungen im Jahr 2019 eine relativ hohe touristische Bedeutung zu
attestieren. Die Anzahl der Ubernachtungen ist im Vergleich zum Vorjahr um rd.

13,6 % gestiegen.

Im Jahr 2019 lebten in der Gemeinde ZUssow 1.293 Einwohner?

Bevélkerungsprognose

Insgesamt  wird fir Gemeinde ZUssow eine nahezu stagnierende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Bis 2024 (bis zur vollstdndigen
Marktwirksamkeit des Planvorhabens) wird die Bevdlkerung absehbar um rd. 1,0
% schrumpfen®™.

4.2 WETTBEWERBSSITUATION UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMS

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am Einzugsgebiet des
Planvorhabens, allerdings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der
weiter als das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt
sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete
ergeben sich fUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen,
welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen

Auswirkungen bericksichtigt werden muissen.

FOr die Ableitung des Untersuchungsraumes werden die verkehrliche
Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v.a. die Standorte
systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel berUcksichtigt. Zudem erfdhrt das Einzugsgebiet
des Vorhabens eine Einschrdnkung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe

detaillierte AusfUhrungen in Kapitel 5.1).

Bevolkerungsstand Landesamt fur Statistik Mecklenburg-Vorpommern (Stichtag 30.06.2019).

Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevdlkerungsstand Landesamt fUr Statistik Mecklenburg-
Vorpommern (Stichtag 30.06.2019) und 5. Bevdlkerungsprognose 2024 fur den Landkreis Vorpommern-
Greifswald des Ministeriums fur Energie, Infrastruktur und Digitales Mecklenburg-Vorpommern.
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Abbildung 3:

\
\Steinbeckervorstadt Ladebow

\ Greifswald
A S

Der Untersuchungsraum ist aufgrund der landlich geprdgten Siedlungsstrukturen
der Gemeinde Zissow, seiner amtsangehorigen Gemeinden sowie seines
Umlandes weitrdumig zu fassen. Im westlichen Bereich wird der
Untersuchungsraum durch die Wettbewerbsstrukturen in Jarmen begrenzt. Nach
Osten umfasst der Untersuchungsraum die angrenzenden Gemeindegebiete. In
noérdliche und 6stliche Richtung begrenzen die ausgeprdagten Angebotsstrukturen
in Wolgast bzw. im stdlichen Bereich Greifswalds den Untersuchungsraum. Eine
weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist insbesondere angesichts der
vorhandenen Angebotsstrukturen in Verbindung mit zunehmenden Raum-Zeit-
Distanzen nicht gegeben. Dies gilt auch unter BerUcksichtigung der
Dimensionierung des Planvorhabens.

Untersuchungsraum

Vorhabenstandort

Untersuchungsraum

A'(QI('E
e
Gutzkow
Zentraler Versorgungsbereich
Getrankemarkt

€]
(-
D Kommunalgrenze
E=)

(ethnischer) Supermarkt/Feinkost

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 02/2020;
Z\V/B-Abgrenzung: Junker + Kruse (2017) Einzelhandelskonzept Stadt Wolgast, S. 36.

\\ MaBstab: 2,000m

Insgesamt befindet sich ein zentraler Versorgungsbereiche (ZVB Innenstadt
Wolgast) im Untersuchungsraum.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe — insbesondere unter Bericksichtigung der
VerkehrsgUnstigen Lage des Vorhabenstandorts sowie der Bedeutung der Region
als Tourismusstandort — fUhren zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Strevumsatz” wird im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 15 % fUr die Berechnungen

angenommen.
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4.3 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser
Untersuchung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich
abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von
vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Stadt + Handel
sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse auBBer
der Erweiterung des Bestandsmarktes LIDL in GUtzkow von rd. 880 m? auf rd.
1.200 m?  VKF keine  absehbaren planungsrechtlich gesicherten
Marktverdnderungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind 12 Lebensmitteldiscounter, zwei
Lebensmittelsupermdrkte, ein SB-Warenhaus sowie ein Verbrauchermarkt (inkl.
zugehorigem Getrdnkemarkt) verortet. Zusdtzlich wird das Angebot im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel durch vier Getrdnkemdrkte

(stand-alone, inkl. Planvorhaben) arrondiert.

Einer der 20 vorgenannten strukturprdgenden Lebensmittelanbieter (NETTO)

befindet sich innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

Mit LIDL (3 x), NETTO (3 x), NETTO (Stavenhagen) (2 x), ALDI Nord (2x), Penny (1
x) und Norma (1 x) sind sechs der gréBBten bundesweit agierenden Betreiber im
Segment Lebensmitteldiscounter im Untersuchungsraum vertreten. Die
Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 550 m? und
rd. 1.200 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betrdagt rd. 800 m?2.

Mit EDEKA (1 x) und einem inhabergefUhrten Supermarkt sind zwei
Lebensmittelsupermdrkte im Untersuchungsraum vertreten. Die
Lebensmittelsupermarkte weisen Gesamtverkaufsfldchen von deutlich unter 800
m? auf.

Das SB-Warenhaus Real im Greifswalder Elisenpark bietet ein umfassendes
vollsortimentiertes Angebot in Greifswald (Uber 5.000 m? VKF) an, ebenso der
Verbrauchermarkt Famila in Wolgast (Uber 2.500 m?2 VKF).

In der benachbarten Gemeinde Karlsburg befindet sich dariber hinaus ein Multi-
Markt, welcher aufgrund seiner Dimensionierung (<300 m?), der
Sortimentsstruktur  sowie der eingeschrénkten Offnungszeiten keine

BerUcksichtigung findet und in seiner Nahversorgungsfunktion begrenzt ist.

Zur Nahversorgung in ZiUssow wird aktuell allein durch den inhabergefihrten

|II

Landmarkt ,Worpel" und einen Hofladen beigetragen. Die Versorgung im
Sortiment Getrdnke besteht durch das aktuell kleinfldchige zu verlagernde
Planvorhaben (Getrankemarkt). Somit besteht in ZUssow ein nur eingeschrdanktes
Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, weshalb die

Nahversorger in den ndchstgelegenen Stddten eine Nahversorgungsfunktion for
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die Einwohner Zissows Ubernehmen. Die ndchstgelegenen strukturprdgenden
Lebensmittelmarkte im Umland befinden sich in jeweils Gber rd. 10 - 15 Min
Fahrtzeit vom Vorhabenstandort entfernt in den Stddten GUtzkow, Greifswald
und Wolgast.

Die Verkaufsflachenausstattung im  Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel im Untersuchungsraum ist aktuell als deutlich Gberdurchschnittlich
einzustufen (rd. 0,77 m2VKF NuG/EW)", in Zissow hingegen als deutlich
unterdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,25 m2 VKF NuG/EW).

Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung ist insbesondere durch
den Zuschnitt des Untersuchungsraums und die Uberwiegend in Randlage des
Untersuchungsraumes befindlichen Angebotsstrukturen in Greifswald sowie in
Wolgast zuriUckzufUhren, welchen eine Versorgungsfunktion zukommt, die
deutlich Gber den Untersuchungsraum hinausreicht. Dies gilt insbesondere fir das
Einkaufszentrum Elisen Park am Greifswalder Stadtrand, welches eine

weitreichende Strahlkraft aufweist (insb. auch fUr Greifswald selbst).

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen

Erhebungsmethodik — folgende Werte fUr Verkaufsfldchen und Umsdtze:

Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im  Untersuchungsraum  (bezogen  auf
untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Umsatz in Mio.
H 2

Kommune Lagedetail VKFinm Euro
ZUssow sonstige Lagen** 600 21
Greifswald * sonstige Lagen 4.700 21,2
Gitzkow sonstige Lagen 1.700 10,2
Jarmen sonstige Lagen 2.700 12,3

ZVB IZ Wolgast 800 3,8
Wolgast*

sonstige Lagen 5.300 251
GESAMT*** 15.700 74,7

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 02/2020; Umsatzsché&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe
2019/2020; VKF auf 100 m? Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche
Verkaufsflachen und Umsdtze in Spannweiten dargestellt; *Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2); ** inkl.
Bestandsmarkt Getrdankemarkt (Planvorhaben); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich im Bereich der strukturprégenden Betriebe Uberwiegend auf die sonstigen
Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und dort hdufig an
Kopplungsstandorten. Die Kommunen Greifswald (Elisen Park) und Wolgast

(Standort Famila) weisen dabei das gréof3te Angebot im Sortimentsbereich auf.

™ Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019: EHI
handelsdaten aktuell 2019, S. 82; Verkaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&achen).
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4.4 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf
der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevolkerung und der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lésst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine stark unterdurchschnittliche
Kaufkraftkennziffer von rd. 88 (IfH 2019) auf. Unter BerUlcksichtigung der
ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 59,6 Mio.
Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
abgeleiteten Untersuchungsraum dar.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

*Gsetrf\:it:d{an Einwohner Nahrungs- und Genussmittel’
ZUssow 1.293 2,9
Wolgast* 11.748 25,5
GUtzkow 2.982 6,4
Jarmen* 2.412 50
Karlsburg 1.829 4,0
Greifswald* 1.598 3,6
Grof3 Kiesow 1.271 2,8
Weitenhagen* 1.002 2,4
Hanshagen* 908 2.1
Klein Binzow* 532 1,2
Bandelin* 389 0.8
Katzow* 372 0,9
Schmatzin 277 0,6
Wrangelsburg 226 0,5
Rubkow* 188 0.4
Gribow 150 0,3
Behrenhoff* 17 0,3
GESAMT 27.294 59,6

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis: Einwohnerzahlen auf StraBenabschnittsebene GfK (2019) und Landesamt fUr Statistik
Mecklenburg-Vorpommern; Kaufkraft: IfH Kéln (2019); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *anteilige Teilbereiche der Kommunen
(s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.2); ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.
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Die Zentralitdt® im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt
somit aktuell — bezogen auf den Untersuchungsraum und auf die erfassten
Bestandsstrukturen — rd. 125 und unter BerUcksichtigung der aufgrund der oben
dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen
Angebotsstrukturen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche rd. 140. In der
Gemeinde ZUssow selbst betrdgt die Zentralitat aktuell rd. 73.

Die hohe Zentralitgt im Untersuchungsraum begrindet sich insbesondere
aufgrund des Zuschnitts des Untersuchungsraumes (s. Kapitel 4.3). So befinden
sich insbesondere in Wolgast sowie Greifswald Anbieterstrukturen mit
Verkaufsflachen von Uber 3.000 m?2 VKF, welche eine deutlich Uber die
Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion und damit verbundene
groBrédumige Einzugsgebiete aufweisen, welche deutliche KaufkraftzuflUsse von

auBerhalb des Untersuchungsraumes bedingen.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2
Jahren, sowie einer Zeitspanne von 1 - 2 weiteren Jahren bis zum Eintritt der
vollstandigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation
im Folgenden fUr Ende 2024 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fir die
Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevodlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2024;

=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel (Im Zuge
von COVID 19 geht Stadt + Handel hier i. S. eines Worst Case-Ansatzes,
obgleich der positiven Prognose von + 4,3 %, vom Status quo aus);

= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1dargestellt, ist in der Gemeinde Zissow wie im gesamten
Untersuchungsraum mit  einer leicht negativen durchschnittlichen

Bevolkerungsentwicklung von - rd. 1,0 % bis Ende 2024 zu rechnen®,

In Summe ergibt sich somit fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche
Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
um - rd. 1,0 % bzw. rd. 0,6 Mio. Euro auf rd. 59,0 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) findet diese
positive Kaufkraftentwicklung BerUcksichtigung.

Die Zentralitdt (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen
den erzielten Umsétzen und der potenziell verfUgbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflUsse
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Uber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.

Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevodlkerungsstand Landesamt fUr Statistik Mecklenburg-Vorpom
mern (Stichtag 30.06.2019) und 5. Bevolkerungsprognose 2024 fur den Landkreis Vorpommern-Greifswald
des Ministeriums fUr Energie, Infrastruktur und Digitales Mecklenburg-Vorpommern.
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4.5 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der
moglicherweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen
zentralen  Versorgungsbereiche. In  diesem  Kapitel wird der im
Untersuchungsraum gelegene zentrale Versorgungsbereich dargestellt. Die
Analyse und Wdirdigung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen
Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle
zentralen  Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.2  dargestellten

Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebauliche Analyse des im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereichs wurde auf das ,Einzelhandelskonzept Stadt Wolgast”
(Junker + Kruse 2017) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen.
Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten

dargestellt.
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Tabelle 4: Standortprofil ZVB Innenstadtzentrum Wolgast

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Wolgast

Lage
Verortung Wolgast, Innenstadtzentrum

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Wolgast erstreckt zwischen der Wilhelm-
Ausdehnung /Lange StraBe im Norden und dem Platz der Jugend im SUden. Im Westen begrenzt

die Kurze- und Steinstraf3e sowie im Osten der Kirchplatz bzw. die BurgstraBe den ZVB.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Insgesamt befinden sich rd. 47 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd.
4850 m? im zentralen Versorgungsbereich (gem. EHK). Ergdnzt wird das
Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote, sowie
offentliche Einrichtungen. Der vorhandene Einzelhandelsbesatz umfasst eine Mischung
unterschiedlicher BetriebsgréBen- und Typen, wobei Uberwiegend kleinere
Geschdaftseinheiten dominieren. Insbesondere das Verkaufsflachenangebot der
nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel liegt lediglich bei
rd. 850 m2 bzw. rd. 13 % der Gesamtverkaufsfldche (gem. EHK).

Magnetbetriebe

Combi, Reformhaus, DM, Rossmann

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Das Zentrum ist Uber die B 111/ChausseestrafBe sowie mehrere kleine ZufahrtsstraBen
fUr den MIV erreichbar.

OPNV

Die Anbindung an das Uberregionale Bahnnetz erfolgt Uber den Bahnhof Wolgast
Hafen.

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Die hochste Dichte an Einzelhandel ist nahe des Kirchplatzes und im westlichen
Teilbereich rund um den Platz der Jugend vorhanden.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr die Gesamtstadt.

Abgrenzung des ZVB

€7 Zentraler Varsoigungsbereich

% Vorentwurf Bebauungsplan Nr.28"Am
1" Stadthafen® (Stand: 09.09.2018)

Sonstiger Einzelhandel (< 800m*)
Bedarfsstufen
W rurzfristige Bedarfsstufe
B nittelfristige Bedarfsstufe
[0 lsngfistigs Bedarfestufe
Gréenklassen
< 100 m* Gesamtverkaufsflche
100 - 399 m* Gesamiverkaufsiiache
| 400- 800 m* Gesamtvarkaufsfischa
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Quelle: Junker+Kruse (2017): Einzelhandelskonzept Stadt Wolgast, S. 36.

Quelle: Eigene Darstellung nach Junker+Kruse (2017): Einzelhandelskonzept Stadt Wolgast
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4.6 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens

hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind

folgende rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von

besonderer Bedeutung:

Die Gemeinde zeichnet sich durch eine weitgehend aufgelockerte
Siedlungsstruktur mit einem Siedlungsschwerpunkt im zentralen Bereich
des Kernortes aus.

Der Markt grenzt bezogen auf seinen Mikrostandort an die durch
Wohnbebauung geprdgte Siedlungsstruktur von Zissow an und wirde bei
Vorhabenrealisierung einen  zentralen Versorgungsstandort —mit
Komplementdrnutzungen ausbilden.

Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner zentralen Lage sowie des
rdumlich-funktionalen Bezugs zu Wohnbebauung als stddtebaulich
integriert zu bewerten.

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten in Zissow und Teilbereichen der
angrenzenden Kommunen als deutlich defizitdr bzw. lockenhaft
einzustufen. DarUber hinaus verfigen einige umliegende Kommunen Uber
keine eigenen bzw. keine nennenswerten Nahversorgungstrukturen.
Folglich werden die umliegenden Kommunen selbst durch die als nicht
marktaddquat zu bezeichnenden Bestandsstrukturen in der Gemeinde
ZUssow zum Teil mitversorgt.

Das Planvorhaben stellt sich hinsichtlich seiner Sortimentierung eindeutig
als Nahversorger dar (Uber 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente).
Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV)
ist insbesondere Uber die Magistrale B111 gegeben. Die Erreichbarkeit
mittels MIV ist folglich als sehr gut zu bewerten (s. Kapitel 3.1). Der
Anschluss an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
erfolgt Uber die nahegelegene Bushaltestelle rd. 50 m westlich des
Vorhabenstandortes bzw. Uber den Bahnhof Zissow in rd. 400m
Entfernung. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist als ortstypisch zu
bewerten (s. Kapitel 3.1). Somit ist auch eine gute Erreichbarkeit fir die
umliegenden Siedlungsbereiche ohne eigene Nahversorgung gegeben.

Die grundlegenden Kriterien fUr einen modernen Lebensmittelstandort,
insbesondere ein raumlich-funktionaler Bezug zu Wohnbebauung sowie
eine ortsUblich angemessene Erreichbarkeit mit dem Fahrrad, MIV sowie
OPNV werden demnach erfillt.

Der ndchstgelegene zentrale  Versorgungsbereich, der ZVB
Innenstadtzentrum Wolgast, befindet sich nérdlich des Planvorhabens in
rd. 18 km  Entfernung (westliche Grenze des zentralen
Versorgungsbereiches) (s. Kapitel 3.1). Der ZVB ist der einzige
konzeptionell definierte im gesamten Untersuchungsraum.
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Die Angebotssituation im Untersuchungsraum im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel verteilt sich im  Bereich der
strukturprdgenden Betriebe (mit Ausnahme des NETTO-Marktes im 1Z
Wolgast) ausschlieBlich auf die sonstigen Lagen auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche.

Die Zentralitdt im Untersuchungsraum betrdgt im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel rd. 140. Dieser Wert korreliert mit der stark
Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,77 m? VKF
NuG/EW. Die Zentralitat im Untersuchungsraum begrindet sich
insbesondere aufgrund des Zuschnitts des Untersuchungsraumes (bspw.
Elisen Park (real) und famila-Standort in Wolgast, s. Kapitel 4.3 und 4.4).

Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2024 mit einem durchschnittlichen
Rickgang der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel um rd. + 1,0 % bzw. rd. + 0,6 Mio. Euro auf rd. 59,0 Mio. Euro
zu rechnen (s. Kapitel 4.4).

Im Hinblick auf die méglichen Auswirkungen ist relevant: Nur einer der 20
strukturprdgenden Wettbewerber im Untersuchungsraum ist einem
zentralen Versorgungsbereich verortet. Es ist anzunehmen, dass
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die
ndchstgelegenen systemgleichen Lebensmitteldiscounter im

Untersuchungsraum ergeben werden (s. Kapitel 6.2).
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5

Marktposition des
Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen
EinflussgréBen, die Abgrenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer

Umsatzprognose fiur das Planvorhaben.

5.1 EINZUGSGEBIET

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitdt deutlich nachldsst und die Einflisse von

Konkurrenzstandorten deutlich Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere Echtdaten aus einer

Kundenbefragung sowie folgende Punkte Bericksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter Berucksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stddtebaulich
limitierenden Faktoren im Wesentlichen die in siedlungsrdumlichem Bezug
stehenden Hauptsiedlungsbereiche des Gemeindegebietes ZUssow sowie den
Ortsteil Krebsow der Gemeinde GroB3-Kiesow auf Basis einer Isograde von rd.
2.500 m. Innerhalb dieses Kerneinzugsgebietes ist neben dem kleinfldchigen
Landmarkt kein weiterer strukturprdgender Lebensmittelmarkt angesiedelt,
sodass das Planvorhaben fur die im Kerneinzugsgebiet gelegenen
Siedlungsbereiche den ndchstgelegenen Lebensmitteldiscounter (und auch
Getrankemarkt) darstellen wirde wund fir diese somit eine hohe
Nahversorgungsbedeutung aufweisen woirde. Zudem weist der
Vorhabenstandort eine sehr gute Erreichbarkeit (insbesondere auch aufgrund der

relativ geringen rdumlichen Distanz) aus dem Kerneinzugsgebiet auf. Das
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Abbildung 4:

\
\Steinbeckervorstadt Ladebow /

\ >
\ Greifswald Wieck /

Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst demnach insbesondere den
wohnortnahen Nahbereich, welcher im Idndlichen Raum unter BerUcksichtigung
der Kriterien der AG Strukturwandel einen fuBldufigen Nahbereich von bis zu
2.500 Meter betragen kann. Dies begrindet sich insbesondere aus der von einer
dispersen Siedlungsstruktur umgebenden Lage des Vorhabenstandortes (s.
Kapitel 3.1). Im Kerneinzugsgebiet ist mit der héchsten Marktdurchdringung des

Planvorhabens zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst in jede Richtung Teilbereiche der an
ZUssow angrenzenden Kommunen, welche keine eigenen Versorgungsstrukturen
aufweisen. Das erweiterte Einzugsgebiet wird durch Raum-Zeit-Distanzen
begrenzt und in Verbindung mit Wettbewerbsstrukturen limitiert bzw. auf Basis
von Versorgungslicken gefasst. Eine weitere Ausdehnung des erweiterten
Einzugsgebietes ist aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen in
Verbindung mit Wettbewerbsstrukturen nicht gegeben.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes zeigt, dass der Gemeinde Zissow aufgrund
seiner zentralen Lage in relativ gleichmdBiger Entfernung zu den ndchsten
Wettbewerbsstandorten fir viele Siedlungsschwerpunkte eine Versorgungslicke,
insbesondere im Hinblick auf die wohnortnahe Erreichbarkeit eines Nahversorgers
aufweist. Das dem Verflechtungsbereich zugeordnete Grundzentrum st

GUtzkow.

Abbildung 4 stellt die Wettbewerbsstandorte, das Kerneinzugsgebiet sowie das

erweiterte Einzugsgebiet dar.

Einzugsgebiet des Planvorhabens

w /

Vorhabenstandort

O
D Untersuchungsraum
(-

Kerneinzugsgebiet

. i erweitertes Einzugsgebiet

INSTTO B
e

Gutzkow

D Zentraler Versorgungsbereich

Getriankemarkt

......... . . Supermarkt

\ Mal3stab: 2,000m

\

Quelle: Dcrstellﬁﬁg: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 02/2020;
ZVB-Abgrenzung: Junker + Kruse (2017) Einzelhandelskonzept Stadt Wolgast, S. 43
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5.2 UMSATZSCHATZUNG DER BESTANDSMARKTE UND
UMSATZPROGNOSE DES PLANVORHABENS

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die zu erwartende Fldchenproduktivitgt des

Planvorhabens abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt™ des Betreibers Norma betrdagt rd.
3.530 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche
von rd. 729 m2,

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb (Getrdnkemarkt) eine niedrige durchschnittliche
Flachenproduktivitdt erzielen wird. GemdB BBE 2017 liegt die
Flachenproduktivitdt von Getrdnkemdrkten in Deutschland zwischen 1.400 und
1.800 Euro/m? VKF pro Jahr. FUr den Getrdnkemarkt wird im Bestand eine
Flachenproduktivitat von 1.400 Euro/m? VKF pro Jahr angenommen. Fir den
Bdcker wird auf Basis von Auswertungen handelsspezifischer Fachliteratur ein

Umsatz von rd. 0,2 Mio. Euro € angenommen.

Bei der Ableitung einer im Worst Case-Szenario zu erwartenden
Flachenproduktivitdt der Betriebe gilt es folgende Faktoren zu bericksichtigen:

Nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum weist ein stark unterdurchschnittliches
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 88; vgl. IfH 2019).

= Im Rahmen der Einwohnerprognose fiUr den Landkreis Vorpommern-
Greifswald ist mit einem Absinken des Nachfragepotenzials um
mindestens 1,0% bis 2024 zu rechnen.

= Durch die erheblichen Tourismuspotenziale profitieren die im
Untersuchungsraum befindlichen Anbieter.

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des projektierten Vorhabens ist

ein deutlich unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau sowie
perspektivisch ricklaufiges Nachfragepotenzial festzustellen,

wodurch ein negativer Effekt auf die Fladchenproduktivitat des
Bestandsmarktes im  Vergleich  zur  durchschnittlichen O
Flachenproduktivitat der geplanten Betreiber anzunehmen ist.

Dieser Aspekt kann durch die touristischen Impulse
perspektivisch nicht ausgeglichen werden.

™ Quelle: Hahn Retail Estate Report 2019/2020.
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Angebotsseitige Faktoren

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ist im Untersuchungsraum aktuell als stark Uber-
durchschnittlich (rd. 0,77 m?2 VKF NuG/EW) einzustufen. Dies ist

insbesondere durch den Zuschnitt des Untersuchungsraums bedingt.

= In diesem Zusammenhang ist in den entsprechenden Kommunen ein
deutlich héheres Angebotsgewicht und somit eine hoéhere Attraktivitat
gegeben.

= Das Angebotsnetz hingegen konzentriert sich auf die einwohnerstarken
Stadte im Untersuchungsraum und weist der dispersen Siedlungsstruktur
des ldandlichen Raums entsprechend deutliche Defizite in der

flachendeckenden Nahversorgung auf.

Im  Untersuchungsraum ist eine  Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung festzustellen, wenngleich diese
insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums
zurickzufUhren ist. Unter Bericksichtigung dieses O
Bewertungsaspektes ist ein leicht negativer Effekt auf die
Flachenproduktivitdt des Bestandsmarktes im Vergleich zur
bundesdurchschnittlichen Fldachenproduktivitdt der geplanten

Betreiber anzunehmen.

Mikrostandort

= Der Standort weist eine sehr gute MIV-Anbindung auf.

= Der Standort weist eine ortstypische OPNV-Anbindung auf.

= Der Standort befindet sich in integrierter, zentraler Lage

= Die Planvorhaben profitiert von fehlenden Wettbewerbsstrukturen.

Eine gute MIV- und OPNV- Anbindung entsprechen
grundsdtzlichen Standortanforderungen von
Lebensmittelmdrkten. Durch die verkehrsginstige Lage ist von
einer leicht Uberdurchschnittlichen Lagegunst auszugehen,
wodurch ein positiver Effekt auf die durchschnittlichen

Flachenproduktivitdten der geplanten Betreiber zu erwarten ist.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Norma
nach der Realisierung eine fir den Betreiber unterdurchschnittliche
Flachenproduktivitat von rd. 3.000 Euro/m2 VKF erreichen wird. Im Sinne eines
Worst Case-Ansatzes wird weiterhin eine leicht unterdurchschnittliche
Flachenproduktivitat von 3.300 Euro/m2 VKF angenommen. Dabei ist ergénzend
zu beriUcksichtigen, dass die avisierte Gesamtverkaufsfldche des geplanten
Norma-Marktes Uber der, der Fldchenproduktivitdt zu Grunde liegenden,
durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache des Betreibers Norma liegt. Somit ist
die hier zu Grunde gelegte Flachenproduktivitat als realitdtsnahes Worst Case-

Szenario zu bewerten.
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Der Getrdnkemarkt wird nach der Verlagerung sowie Erweiterung eine
Flachenproduktivitat von rd. 1.200 Euro/m? erreichen. Im Sinne eines Worst Case-
in einer oberen Variante die

Ansatzes wird Flachenproduktivitat des

Bestandsmarktes von 1.400 Euro/m? VKF angenommen.

FOr den Bdcker wird ein jdahrlicher Umsatz von d. 0,3 Mio. Euro pro Jahr

prognostiziert.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen

Umsdtze in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).

Tabelle 5: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Planvorhabens
Bestand nach Realisierung
Umsatz-
Sortimente Flachen- Umsatz Fldchen- Umsatz differenz
produktivitdt in Mio. Euro produktivitdt in Mio. Euro in Mio. Euro *
in Euro/m2 VKF i ) in Euro/m2VKF | ’
NORMA
Nahrungs- und
Genussmittel 2,9 -32 +29-3.2
3.000

Drogeriewaren - - - ~ 04 + 0,4

oo Sorti ¢ 3.300
sonstige Sortimente 04 04
(v. a. Aktionswaren)
GESAMT NORMA - - - 3,6-4,0 3,6 -4,0
Bdcker
thrungs.— und ) 0.2 ) 0.3 + 01
Genussmittel
Getrdnkemarkt

1.200

(Naz:rizrf’.;t‘;"l‘d 1.400 0,3 - 07-08 +0,4-05

vssmi 1.400
GESAMT * - 0,5 - 4,6 -5,0 +41-4,6

Quelle: Flachenproduktivitaten, Umsotzschdtzung/—-prognose: Berechnung Stadt + Hondél auf Basis laufender Auswertung
einzelhandelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2019/2020); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen
zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter

Zugrundelegung

Lebensmitteldiscounter

der oben

Daten
Norma nach der Realisierung ein perspektivischer

genannten

wird fiUr den

Jahresumsatz von rd. 3,6 - 4,0 Mio. Euro prognostiziert. Rund 2,9 - 3,2 Mio. Euro
werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

entfallen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd.
0,4 Mio. Euro prognostiziert. Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls

rd. 0,4 Mio. Euro des Gesamtumsatzes.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente (v. a. zweimal wochentlich wechselnde Aktionswaren), wodurch pro
Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des

geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sortimenten und im Sortiment
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Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand
oder die Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder die
integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu
erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet.

FOr den Bdcker wird ein perspektivischer Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro

angenommen (+ 0,1 Mio. Euro).

Im Bereich des zu verlagernden Getrdnkemarktes wird nach Realisierung ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,7 - 0,8 Mio. Euro (+ 0,4 - 0,5 Mio. Euro)

angenommen.

Insgesamt wird fir das Planvorhaben ein Gesamtumsatz von rd. 4,6 - 5,0 Mio.
Euro angenommen, davon entfallen rd. 3,8 - 4,2 Mio. Euro (+ 3,4 - 3,8 Mio. Euro)
auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.
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Einordnung und Bewertung des
Planvorhabens gemaf § 11 Abs.
3 (Fokus Satz 4 BauNVO)

Das Planvorhaben Uberschreitet mit einer Verkaufsfldche von insgesamt 1.800 m?
die Grenzen der GroBflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die BauNVO geht
daher grundsdtzlich von mehr als nur unwesentlichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter des § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO aus (,Vermutungsregelung").

Gemdf3 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission St&dtebau
am 28. September 2017, kénnen mehr als nur unwesentliche
Negativauswirkungen bei gro3fldchigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen,
wenn der Non-Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsflache
betrdgt und der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten

Verkehrsaufkommens ,vertrdglich” sowie stddtebaulich integriert ist:

«Im Hinblick auf die besondere Bedeutung des Lebensmitteleinzelhandels fir die
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung sind von
grof3fidchigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in gréfferen Gemeinden und
Ortsteilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1200 m?
Geschossfldche aufgrund einer Einzelfallorifung dann nicht zwingend negative
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung und den Verkehr anzunehmen,
wenn
»  der Fldchenanteil fUr nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als
10 v. H. der Verkaufsfidche betragt und
= der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens ,vertréglich” sowie stddtebaulich integriert ist.”
Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die
Wohnbevdlkerung fuBBlaufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und
zudem die vorhandenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen
Einzelhandelsstandorte gefdhrden, darunter insbesondere die zentralen
Versorgungsbereiche™. Der Zusatz § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen
auf groBflachige Lebensmittelmdrkte an integrierten Standorten ab, bei denen
davon ausgegangen werden kann, dass keine gravierend stddtebaulich

nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Einen wesentlichen Indikator stellt

Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels
(2017), S.9.

1 Vgl. dazu u.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, RdNr. 80 und 81 zu
8§ 11 BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 - 4 C 54.80.
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die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung auch bei mehr
als 1.200 m? Geschossflache dar”.

6.1 GLIEDERUNG UND GROBE DER GEMEINDE UND IHRER
ORTSTEILE

Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner zentralen Lage in ZUssow sowie des
unmittelbaren Bezugs zu Wohngebieten als stddtebaulich integrierter Standort
einzuordnen (s. Kapitel 3.1). In rd. 50 m Entfernung westlich des
Vorhabenstandortes befindet sich eine Bushaltestelle sowie in rd. 400 m
Entfernung der Bahnhof ZUssow inkl. ICE-Haltepunkt, welche eine ortstypische
Anbindung an der OPNV fir die umliegende Bevélkerung gewdhrleisten. Der
ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (ZVB IZ Wolgast) befindet sich in rd.
18 km Entfernung &stlich des Vorhabenstandortes (ndchstgelegener Randbereich
des ZVB). Der derzeit einzige Anbieter im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel in ZUssow ist der ,Landmarkt Woérpel”. Ab einer Fahrtzeit von rd. 10
Minuten sind die ndchstgelegenen Wettbewerber in GUtzkow (LIDL, NETTO)
erreichbar. Der ndchste betreibergleiche Norma-Markt befindet sich in rd. 17,8 km
Entfernung in Jarmen. Somit wirde das Planvorhaben zusammen mit dem
Landmarkt fUr die Einwohner der Gemeinde Zissow sowie fUr Teilbereiche der
angrenzenden Gemeinden (vgl. erweitertes Einzugsgebiet) den ndchstgelegenen
strukturprdgenden Nahversorger und wichtigen Versorgungsstandort im Umfeld

darstellen.

Angesichts der zentralen Lage im Gemeindegebiet sowie der fuBBldufigen
Erreichbarkeit aus dem wohnortnahen Einzugsbereich (s. Kerneinzugsgebiet) ist
dem Planvorhaben eine Lage mit rdumlichem Bezug zu einem
Siedlungszusammenhang mit einer gewissen Mantelbevdlkerung zuzusprechen.
Angesichts der nicht gegebenen Angebotsstrukturen in den umliegenden
Siedlungsbereichen, stellt das Planvorhaben fir diese Bevodlkerungsteile den
ndchstgelegenen Lebensmittelanbieter dar (wohnstandortnahe
Versorgungsfunktion). Angesichts der Entfernung zum zentralen Ort GUtzkow,

kommt ZUssow demnach eine wichtige Versorgungsfunktion zu.

Das Planvorhaben kann als stddtebaulich integriert und von wesentlichen
Anteilen der Bevolkerung aus der Gemeinde Zissow sowie Teilbereichen der
angrenzenden Kommunen (vgl. nachfolgendes Kapitel) als gut erreichbar
bezeichnet werden. Das Vorhaben kann somit unter Bericksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten nach Art, Umfang und Lage als funktions- und
bedarfsgerecht und auf die értliche Gliederung und GrofBe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile ausgerichtet bewertet werden. Durch das Planvorhaben wird das
Nahversorgungsangebot der Gemeinde Zissow, welches ebenso eine hohe

Bedeutung fiUr die Versorgung der Bevdlkerung von Teilbereichen der

7" Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.
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angrenzenden Kommunen aufweist, weiter qualifiziert und insbesondere

gesichert.

6.2 SICHERUNG DER VERBRAUCHERNAHEN VERSORGUNG
(NAHVERSORGUNGSBEDEUTUNG)

Im Folgenden wird geprift, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung beitragt und demnach unter
Nahversorgungsgesichtspunkten wesentliche Grundvoraussetzungen einer

integrierten und vertrdglichen Nahversorgungsentwicklung erfillt.

Der Standort ist aufgrund des rdumlichen Bezugs zu Siedlungsstrukturen mit
wesentlichen Wohnanteilen als stddtebaulich integriert zu bewerten (s. Kapitel
3.1). Weiterhin besteht durch die unmittelbare Anbindung an die B111
+«ChausseestraBe” eine leistungsfdhige Verkehrsinfrastruktur. Bei
Vorhabenrealisierung entfallen anteilig bestehende Fahrtwege der Bevélkerung
im wohnstandortnahen Versorgungsbereich (s.u.) des Planvorhabens aufgrund
des Versorgungsdefizites in ZiUssow zu Bestandsstrukturen in den

Nachbarkommunen.

Von einer Nahversorgungsfunktion eines Vorhabens ist des Weiteren dann
auszugehen, wenn dieses Uberwiegend der Versorgung der Bevdlkerung in dessen

standortbezogenem Nahbereich dient.

In der Fachdiskussion findet zur Prifung der Nahversorgungsfunktion i. d. R. ein
Bezug auf das Bevélkerungspotenzial in einer fuBldufigen Distanz von rd. 1.000 m
um den Vorhabenstandort statt. Diese fuBBldufige Distanz entspricht in etwa einer
Gehzeit von rd. 10 Minuten. Die Fachkommission Stddtebau definiert im
Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels von September 2017 im ldandlichen Raum eine
Entfernung von bis zu 2.500 m als den ortlichen Gegebenheiten entsprechenden,

angemessenen Nahbereich®.

Unter BerUcksichtigung dieser 2.500-Meter-Isograde zeigt sich, dass aus vielen
Siedlungsbereichen der Gemeinde Zissow sowie aus dem Ortsteil Krebsow der
Gemeinde Grof3 Kiesow (vgl. Kerneinzugsgebiet) innerhalb dieser Entfernung die
Moglichkeit der fuBBlaufigen Erreichbarkeit des Planvorhabens gegeben ist.
Lediglich wenige weit abseits des Kernortes verorteten solitdren Wohnstandorte
der Gemeinde Zissow befinden sich auBerhalb dieser Isograde. Somit dient das
Planvorhaben der wohnortnahen Versorgung der Uberwiegenden Mehrheit der
Einwohner der Gemeinde Zissow.

In diesem wohnortnahen Bereich des Planvorhabens (2.500m-Isograde; vgl.
Kerneinzugsgebiet) leben bezogen auf den Prognosezeitpunkt 2024 rd. 1.240
Einwohner, welche Uber ein Nachfragepotenzial von rd. 2,7 Mio. Euro Kaufkraft im

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verfigen.

8 Vgl. Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmittelhandel”.
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DarUber hinaus verfigen Teilbereiche der an die Gemeinde ZUssow angrenzenden
Gemeinden Uber keine eigenen strukturprdgenden Nahversorgungsangebote (vgl.
Abb. 3), was im Wesentlichen durch disperse Siedlungsstrukturen und den damit
verbundenen entsprechend niedrigen Bevdlkerungszahlen verbunden ist. Somit
wirde das Vorhaben fur die Mehrheit der in diesem Bereich lebenden Bevdlkerung
neben dem inhabergefihrten, nicht-groBfldchigen Landmarkt in ZUssow sowie
dem nicht-groBfldchigen Multi-Markt in Karlsburg den ndchstgelegenen
strukturprdgenden Nahversorger darstellen (wohnstandortnahe

Versorgungsfunktion).

In diesem wohnstandortnahen Bereich des Planvorhabens (vgl. erweitertes
Einzugsgebiet) leben bezogen auf den Prognosezeitpunkt 2024 rd. 5.350
Einwohner, welche Uber ein Nachfragepotenzial von rd. 11,8 Mio. Euro Kaufkraft

im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verfigen.

Auf Basis dieses Nachfragepotenzials im wohnstandortnahen Bereich ergibt sich
somit eine Spannweite einer Kaufkraftabschépfung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel des Norma-Marktes von rd. 24 - 27% bzw. des
Planvorhabens insgesamt von rd. 33 - 36%, was auf eine angemessene

Dimensionierung des Planvorhabens hindeutet.

Die Angebotsstrukturen der Gemeinde Zissow nehmen also eine Uber die
Gemeindegrenze hinausgehende Versorgungsfunktion fiUr die umliegenden
Gemeinden®, die Uber keine eigenen strukturprdgenden Nahversorgerangebote

verfigen, wahr.

Das in Rede stehende Vorhaben kann im vorliegenden Fall daher ergénzend eine
~wohnstandortnahe Versorgung" (so erwdhnt im Urteil OVG NRW, 2 A 1510/12)
ausUben. Dem Planvorhaben kdme eine hohe Bedeutung fUr die Sicherung der
wohnstandortnahen Versorgung in Zissow und fir die angrenzenden Kommunen

zu (s. auch Einzugsgebiet Kapitel 5.7).

Bei dem Sortiment des geplanten Getrankemarktes handelt es sich vor allem um
Mehrweg-Getrdnke, welche i.d.R. Uberwiegend mittels MIV transportiert werden.
Diesbeziglich ist zu diskutieren, ob  Vorhaben aufgrund der
Sortimentsausrichtung und der weiteren Angebotssituation eine ausschlie3lich
auf die Nahversorgung ausgerichtete Funktion zugeschrieben werden kann.
Demzufolge weist der projektierte Getrdnkemarkt im Bestand als auch
perspektivisch fiUr einen gewissen Anteil von Teilbereichen der umliegenden
Kommunen (vgl. mindestens erweitertes Einzugsgebiet) eine bedeutende
Versorgungsfunktion auf (einziger Stand-Alone-Getrdnkemarkt im Umkreis von
rd. 10 Min Fahrtzeit). Durch die projektierte Bindelung verschiedener Betreiber
(Norma, Getrankemarkt, Backer) und der damit méglichen Kopplungseffekte und

Vereinfachung des Versorgungseinkaufes an einem zentralen Standort besteht

" Aufgrund der jeweiligen geringen Bevélkerung dieser Gemeinden bzw. dieser Teilbereiche erscheint dort die

Entwicklung eigenstdndiger strukturprdgender Nahversorgungsangebote nicht realistisch.
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darUber hinaus die Chance einer Schaffung eines Mehrwertes fiUr die

Qualifizierung der Nahversorgung sowie die Verkirzung von Versorgungswegen.

Das Vorhaben kann also den wesentlichen Anteil seiner Umsdtze aus seinem
wohnortnahen bzw. wohnstandortnahen Nahbereich generieren und ist aufgrund
dessen nicht auf erhebliche UmsatzzuflUsse von auBerhalb dieses Bereichs

angewiesen.

Aufgrund der verbrauchernahen Versorgungsfunktion des Planvorhabens fir
die Bevolkerung im vorstehend aufgezeigten wohnungsnahen und
wohnstandortnahen Versorgungsbereich, der stddtebaulich integrierten Lage
des Marktes, der guten Erreichbarkeit (fuBlaufig, MIV, OPNV) und der
perspektivischen Stellung als einzigen marktgerecht aufgestellten Anbieter im
ndheren Umfeld, kann dem Planvorhaben eine erhebliche
Nahversorgungsbedeutung, ein Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung sowie eine Uberwiegende Ausrichtung auf die wohnortnahe
Versorgung attestiert werden. DarUber hinaus wirde durch die
Vorhabenrealisierung eine Verbesserung der Erreichbarkeit eines qualifizierten

Nahversorgungsangebotes fir immobile Bevolkerungsgruppen erfolgen.

Die ergdnzende Untersuchung, ob durch das Planvorhaben mehr als nur
unwesentlichen Auswirkungen auf die fladchendeckende Nahversorgung oder
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind, erfolgt in den Kapiteln 6.7 und
6.8.

6.3 BETRIEBLICHE BESONDERHEITEN

Gemal Empfehlung der Arbeitsgruppe «Strukturwandel im
Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO", bestdtigt durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes, kénnen mehr als nur unwesentliche

Negativauswirkungen bei gro3fldchigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen,
wenn der Non-Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsflache
betrdgt und der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens ,vertrdaglich” sowie stddtebaulich integriert ist (s. Kapitel
6).

Bei der geplanten Ansiedlung des Norma-Marktes sowie Verlagerung und
Erweiterung des Getrankemarktes sowie der Bdckerei handelt es sich um ein
groB3flédchiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment. Der Anteil der nicht innenstadt- und nicht nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente liegt bei unter 10 % (s. Kapitel 3.2), sodass das
Kriterium des nicht innenstadt- und nicht nahversorgungsrelevanten

Sortimentsanteils als erfUllt angesehen werden kann.

Der Standort ist aufgrund des raumlichen Bezugs zu Siedlungsstrukturen mit
wesentlichen Wohnanteilen als stadtebaulich integriert zu bewerten (s. Kapitel
3.1).
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6.4 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE EINORDUNG

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage

fUr die weitergehende stddtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Mobilitatsaspekte, touristische Potenziale und Zufallseinkdufe fUhren zu einer
leicht
Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 15 % fUr die Berechnungen
angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 85 % des

Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der

Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant for die Betriebe im

Untersuchungsraum.

Die durch das Planvorhaben ausgeldsten vorhabenbedingten

Umsatzumverteilungen im
Nahrungs- und Genussmittel werden in der folgenden Tabelle dargestellt.

untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich

Tabelle 6: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Bestand Prognose 2024
perspek-
Umsdtze tivische Umsatzumverteilung
Umsdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in Mio. Euro in %
ZUssow sonstige Lagen** 2.1 1,6 0,7-0,8 > 20
Greifswald * sonstige Lagen 21,2 21,2 ~0,5 2-3
GUtzkow sonstige Lagen 10,2 10,2 05-0,6 5-6
Jarmen sonstige Lagen 12,3 12,3 ~ 0,4 ~3
ZVB IZ Wolgast 3,8 3,8 e Fx
Wolgast*
sonstige Lagen 251 251 0,7-0,8 ~3
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
. , ~0,6
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’)
GESAMT**** 74,7 74,2 33-38 -

Quelle: Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 02/2020; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2019
und Hahn Gruppe 2019/2020 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * Teilbereiche der Kommunen; ** inkl. Bestandsmarkt Getrankemarkt sowie Bdckerei; *** empirisch nicht mehr valide
darstellbar; **** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
eine Umsatzumverteilung von insgesamt rd. 3,3 - 3,8 Mio. Euro, davon 85 % zu

Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.

6.5 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
UMSATZUMVERTEILUNGEN

Aufbauend auf den  absatzwirtschaftlichen  Ergebnissen  aus  der
Umsatzumverteilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die
stddtebaulichen Konsequenzen fUr zentrale Versorgungsbereiche und die

sonstigen Lagen im Untersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.
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Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Wolgast

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB
Innenstadtzentrum Wolgast in nicht mehr valide darstellbarer Hohe induziert.
Aufgrund der Entfernung zum Vorhabenstandort erfdhrt dieser durch das
Planvorhaben ebenso keine Auswirkungen auf die endogene
Entwicklungsfahigkeit.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Vom Planvorhaben gehen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf den
ZVB Innenstadtzentrum Wolgast in seinem heutigen Bestand und in seinen

Entwicklungsmoglichkeiten aus.

Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgqung in Wolgast

FOr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Wolgast, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen,
ergeben sich  im  Sortimentsbereich  Nahrungs- und  Genussmittel
Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 0,7 - 0,8 Mio. Euro bzw. rund 3 %. Die als gering
zU bezeichnenden Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die
systemdhnlichen Wettbewerber LIDL, ALDI Nord, NETTO (Stavenhagen) und den

Verbrauchermarkt Familia.

Diese Umsatzumverteilungen werden insbesondere aufgrund der Rickbindung
der derzeit aus ZUssow abflieBenden Kaufkraft (vgl. Zentralitdt von 73) erzeugt.

Angesichts der moderaten Hohe der Umsatzumverteilungen sind keine
vorhabenbedingten Auswirkungen (Umstrukturierungen oder Marktaufgaben)

auf die vorstehenden Anbieter zu erwarten.

Vom Planvorhaben gehen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Wolgast in ihrem heutigen Bestand und in ihren

Entwicklungsmoglichkeiten aus.

Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorqung in Zissow

FOr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in ZUssow, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen,
ergeben sich im  Sortimentsbereich  Nahrungs- und  Genussmittel
Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 0,7 - 0,8 Mio. Euro bzw. deutlich Uber 20 %. Die
Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den zum Planvorhaben
ndchstgelegenen Landmarkt Wérpel an der DorfstraBe, weniger als 10 % der

Umverteilungen entfallen auf den ,Ostseeldnder Hofladen".

Der inhabergefUhrte Landmarkt befindet sich in fuBldufiger Ndhe des
Vorhabenstandortes und stellt im Bestand den einzigen strukturprdgenden
Anbieter in der Gemeinde ZUssow dar. Somit Ubernimmt dieser aktuell eine
Nahversorgungsfunktion fiUr die Bevdlkerung in seinem wohnstandortnahen

Einzugsbereich. Neben einem ausgewdhlten Angebot an Nahrungs- und
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Genussmitteln fungiert dieser Anbieter derzeit als Poststelle sowie Blumenladen,
ergdnzt durch Konzessiondre wie bspw. einen Friseur und profitiert von den damit
verbundenen Kopplungseffekten. Bei dem vor 40 Jahren errichteten, im Rahmen
seiner Verkaufsflachendimensionierung handelt es sich um einen zum
Planvorhaben (= Lebensmitteldiscounter) differenten Betriebstyp, welcher im
Nahversorgungsgefige der Gemeinde Zissow als Vollsortimenter eine hohe

Bedeutung hat.

Angesichts der Hohe der Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte
Auswirkungen (nennenswerte Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir den
Landmarkt nicht auszuschlieBen. Der Markt verfigt Uber eine — auch im Vergleich
zum Planvorhaben - sehr geringe Verkaufsfldche, die als allenfalls bedingt
marktgerecht zu bewerten ist. Im Rahmen eines Worst Case-Szenarios wirde
jedoch das geplante Vorhaben ersatzweise die Nahversorgung in ZUssow sichern
und qualitativ sowie quantitativ weiterentwickeln. Aus Basis von Berechnungen
von Stadt+Handel wirde dieses Szenario ebenfalls eintreten, sollte das
Planvorhaben unterhalb der GrofB3fldchigkeitsschwelle von 800 m? VKF realisiert
werden, da auch dann der bestehende Landmarkt Wérpel deutlich schlechtere
Standortrahmenbedingungen aufweisen wirde als das Planvorhaben und die

Umsatzumverteilungen weiter deutlich Uber 10% Iagen.

Das Planvorhaben wirde absehbar die Standortaufgabe des Landmarktes
nach sich ziehen. Dies wdre absehbar auch der Fall bei einer kleineren
Dimensionierung von < 800 m? VKF. Insofern zeigt sich, dass die Auswirkungen
des Vorhabens nicht vordergrindig durch die geplante GroBflachigkeit
resultieren. Im Hinblick auf nahversorgungsstrukturelle Auswirkungen wdren
mit dem projektieren Vorhaben allerdings (bei beiden GréBenordnungen) keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
ZUssow verbunden, da durch das Planvorhaben sowohl die rdumliche als auch
die quantitative Nahversorgung kinftig optimiert und langfristig gesichert
wurde. Das Planvorhaben boéte die Option derzeit abflieBende
Kaufkraftpotenziale zuriUckzubinden und die umliegenden Gemeinden ohne
eigene Versorgungsstrukturen wohnstandortnah (teilweise) mitzuversorgen.
Diese Kommunen weisen eine relativ hohe rdumliche Distanz zum zentralen Ort
GUtzkow auf, wodurch vorhabenbedingt die Versorgungssituation in diesen

Kommunen aufgewertet werden kann.

Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgqung in Greifswald

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Greifswald, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen,
ergeben sich im  Sortimentsbereich  Nahrungs- und  Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. rund 2 - 3 %. Die als gering
zU bezeichnenden Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die Discounter
LIDL und NETTO sowie das SB-Warenhaus Real.

Angesichts der moderaten Hohe der Umsatzumverteilungen sind keine
vorhabenbedingten Auswirkungen (Umstrukturierungen oder Marktaufgaben)
auf die vorstehenden Anbieter zu erwarten.
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Vom Planvorhaben gehen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Jarmen in ihrem heutigen Bestand und in ihren

Entwicklungsmoglichkeiten aus.

Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung in Jarmen

FOr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Jarmen, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen,
ergeben sich  im  Sortimentsbereich  Nahrungs- und  Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 Mio. Euro bzw. rund 3 %. Die als gering zu
bezeichnenden Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die Discounter
Penny, NETTO (Stavenhagen) und ALDI Nord sowie den systemgleichen
Wettbewerber Norma.

Angesichts der moderaten Hohe der Umsatzumverteilungen sind keine
vorhabenbedingten Auswirkungen (Umstrukturierungen oder Marktaufgaben)

auf die vorstehenden Anbieter zu erwarten.

Vom Planvorhaben gehen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Jarmen in ihrem heutigen Bestand und in ihren

Entwicklungsmoglichkeiten aus.

Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorqung in GUtzkow

FOr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in GUtzkow, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen,
ergeben sich im  Sortimentsbereich  Nahrungs- und  Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,5 - 0,6 Mio. Euro bzw. rund 5 - 6 %. Die als
moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den
Discounter Lidl sowie nachrangig den Anbieter Netto. Beide Betriebe verfigen
eine nennenswerte Mantelbevolkerung und sind im Rahmen ihrer
Betreiberkompetenz in der Lage, entsprechend auf die neue Marktsituation zu
reagieren. Der LIDL Markt wird in naher Zukunft im Rahmen der Erweiterung
seiner Verkaufsflache ebenso seine Filialkonzeption modernisieren, NETTO

avisiert eine dhnliche Planung.

Angesichts der moderaten Hohe der Umsatzumverteilungen sind keine
vorhabenbedingten Auswirkungen (Umstrukturierungen oder Marktaufgaben)

auf die vorstehenden Anbieter zu erwarten.

Vom Planvorhaben gehen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in GiUtzkow in ihrem heutigen Bestand und in ihren

Entwicklungsmoglichkeiten aus.

Im Hinblick auf Zissower Umlandgemeinden stellt sich das Vorhaben als
vertréglich dar. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen sind dort nicht zu erwarten. Dariiber hinaus bietet
das geplante Vorhaben Entwicklungschancen fir insbesondere diejenigen
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Umlandbereiche, welche derzeit aufgrund der Entfernung zu den ndchst-
gelegenen Nahversorgungsstrukturen ein Nahversorgungsdefizit aufweisen.

Im Hinblick auf Zissow ergibt sich ein etwas differenziertes Bild, da das
Planvorhaben - auch in einer kleinfldchigen Variante - absehbar die
Standortaufgabe des Landmarktes nach sich ziehen wirde. Im Hinblick auf
nahversorgungsstrukturelle = Zusammenhénge  sind allerdings keine
stddtebaulich negativen Auswirkungen verbunden, da durch das Planvorhaben
sowohl die rdumliche als auch die quantitative Nahversorgung kiinftig optimiert
und langfristig gesichert wirde.
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7

Zusammenfassung der
Ergebnisse

In ZUssow ist die Ansiedlung eines Norma-Marktes (inkl. Backer/Café) am MUh-
lenberg geplant. Im Zuge dieser Filialentwicklung soll neben der Ansiedlung des
Norma-Marktes der ortsansdssige Getrdnkemarkt an den Standort wechseln und
erweitern. Ergdnzt wird das Angebot durch die Verlagerung sowie Erweiterung
der Bdckerei zzgl. Cafébereich. Die projektierte Gesamtverkaufsflache fur den
Norma-Markt umfasst 1.200 m?, fUr den Getrdnke-markt 550m2 und fUr die
Backerei (exkl. Cafébereich) 50m?2 Verkaufsflache.

Im Rahmen einer Flachennutzungsplan- und Bebauungsplandnderung wird der
stadtebaulich integrierte Standort ,am MuUhlenberg” fiUr das Planvorhaben vor-
gesehen. Da es sich bei der Gemeinde ZUssow gemdB Landesplanung um keinen
zentralen Ort handelt, wdre eine Zuldssigkeit des Planvorhabens somit dann
gegeben, wenn Hinweise dafir vorliegen, dass trotz des Uberschreitens der
GroBflachigkeitsschwelle mehr als nur unwesentliche Auswirkungen gemaf § 11

Abs. 3 BauNVO fiUr das Planvorhaben nicht zu erwarten sind (sog. Atypik).
Bewertung gemadB § 11 Abs. 3 BauNVO (Fokus Satz 4)

Die Ergebnisse der Vertrdglichkeitsbewertung liefern Hinweise, die fir eine

atypische Fallgestaltung des vorliegenden Planvorhabens sprechen:

= Der Vorhabenstandort steht im rdumlichen Bezug zum wesentlichen
Siedlungsbereich der Gemeinde Zissow und kann als stddtebaulich
integriert bewertet werden (s. Kapitel 3.1und 6.7).

= Der Standort am MduUhlenberg wirde einen Einzelhandelsstandort mit
(Nah)-Versorgungsfunktion fUr das gesamte Gemeindegebiet von Zissow
darstellen. DariUber hinaus verfigen einige umliegende Kommunen Uber
keine eigene nennenswerte Nahversorgung. Dem Planvorhaben kommt
demnach eine hohe Bedeutung fiir die Sicherung sowie Weiterentwicklung
der wohnstandortnahen Versorgung in Zissow und fir die angrenzenden

Kommunen zu.

= Dem Planvorhaben ist unter BerUcksichtigung der értlichen Gegebenheiten
nach Art, Umfang und Lage als funktions- und bedarfsgerecht und auf die
ortliche Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile
ausgerichtet zu bewerten. Durch das Planvorhaben wird das Nahversorg-
ungsangebot der Gemeinde Zissow weiter qualifiziert und der
Versorgungsstandort gesichert.

= Das Planvorhaben offeriert ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
(Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Der Anteil der
innenstadtrelevanten Randsortimente liegt bei dem Planvorhaben
unter 10 % und spricht somit fUr einen wohnortnahen Bezug (s. Kapitel 6.3).

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die

Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die
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integrierte Nahversorgung im Umland von ZiUssow sind nicht zu erwarten
(s. Kapitel 6.5).

* Im Hinblick auf Zissow ergibt sich ein etwas differenziertes Bild, da das
Planvorhaben absehbar die Standortaufgabe des Landmarktes nach sich
ziehen wuirde. Im Hinblick auf nahversorgungsstrukturelle
Zusammenhdnge sind allerdings keine stddtebaulich negativen
Auswirkungen verbunden, da durch das Planvorhaben sowohl die raumliche
als auch die quantitative Nahversorgung kinftig optimiert und langfristig
gesichert woirde. Diese Einordnung umfasst eine rein
genehmigungsbezogene Sichtweise. Im Hinblick auf
ortsentwicklungspolitische Zusammenhdnge kann dem Landmarkt
moglicherweise eine gewichtigere Rolle zukommen, die sich jedoch dem

Bewertungskontext dieser Prifung entzieht.

= Die vorgenannte Bewertung wiirde im Ubrigen bei einer kleinfléchigen
Planvariante (800 m2 VKF) vergleichbar ausfallen, so dass deutlich wird,
dass die Sicherung des Fortbestandes des Landmarktes nicht in den
Kontext der Grof3- oder Kleinfldchigkeit des Planvorhabens zu stellen ist. In
diesem Sinne widre jedoch eine Realisierung des Planvorhabens in einer
GréBenordnung von 1.200 m2 VKF von Vorteil, um somit ein sinnvolles,
modernes Betreiberkonzept zu realisieren, welches zukinftig und
langfristig zur Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung in Zissow
beitrdgt.

Die Prifung belegt letztlich, dass Hinweise fir die in § 11 Absatz 3 Satz 4
BauNVO genannten Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen,
da das Planvorhaben eine wesentliche Bedeutung fir die wohnortnahe und
wohnstandortnahe Nahversorgung besitzt und auch bei einer Aufgabe des
Landmarktes zu einer Optimierung der Nahversorgung in Zissow beitragen

wirde.
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Anhang
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