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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 so-
wie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftragge-
ber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veroffentli-
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt.
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1 Ausgangssituation

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf liegt im Nordosten des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern auf der Insel Usedom mit einem direkten Grenziibergang zum Land Polen. Mit Stand vom
31.12.2017 leben in den drei Seebddern Ahlbeck, Bansin und Heringsdorf sowie den Ortsteilen
Sellin, Neu- und Alt Sallenthin und Gothen 8.972 Einwohner. Aus landesplanerischer Sicht Gber-
nimmt die Gemeinde eine grundzentrale Funktion fiir ihre Einwohner selbst wie auch fiir die im
Verflechtungsbereich vorhandenen kleineren Gemeinden. Darliber hinaus stellt der Tourismus
einen bedeutenden wirtschaftlichen sowie stidtebaulichen Faktor in den drei Kaiserbadern dar,
der auch in der Einzelhandelsstruktur zum Tragen kommt. Denn durch das erhebliche zusatzliche
touristische Kaufkraftpotenzial libersteigt das vorhandene Einzelhandelsangebot das vergleich-
barer Grundzentren in vielen Branchen signifikant. Allerdings unterliegt dieses touristische Kauf-
kraftpotenzial erheblichen jahreszeitlichen Schwankungen, konzentrieren sich doch die hohen
Ubernachtungs- und Besucherzahlen auf einige Monate im Verlaufe eines Kalenderjahres. Dem-
gegenlber stehen das lokale Nachfragepotenzial und die Versorgungsanspriiche der Bevolke-
rung im Gemeindegebiet, die in der Regel nicht deckungsgleich mit denen der Tagesbesucher
oder auch Ubernachtungsgiste sind.

Wie in vielen anderen Gemeinden und Stddten werden die Einzelhandelsstandorte, insbesondere
der in den drei Kaiserbddern vorhandenen (Lebensmittel-)Filialisten, einer regelmafBigen kon-
zerneigenen Priifung und Bewertung unterzogen. Dabei geht es neben der grundsétzlichen Eig-
nung des aktuellen Mikrostandortes auch um eine mégliche Anpassung der vorhandenen be-
trieblichen Verkaufsflaichen. Gleichzeitig sind Standorte wie das Ostseebad Heringsdorf mit ihren
spezifischen Standortrahmenbedingungen immer auch im Fokus neuer Betriebe und Betreiber.
Aktuell liegen der Verwaltung mehrere diesbeziigliche Anfragen / Uberlegungen vor.

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als stadtebauliches Entwicklungskon-
zeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB eine Entscheidungsgrundlage fir Einzelhandelsanfragen (Er-
weiterungen, Verlagerungen, Verdnderungen sowie Neuansiedlungen) sein und einen gemein-
schaftlich getragenen Orientierungsrahmen fiir die zukiinftige Steuerung und Entwicklung des
Einzelhandels in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf darstellen. In diesem Sinne stellt es eine
wichtige Abwégungsgrundlage fiir bauleitplanerische Mafnahmen in der Gemeinde dar. Dabei
ist es mit Blick auf die libergeordneten baurechtlichen Rahmenbedingungen auf Bundes- wie auf
Landesebene (BauGB, BauNVO, LEP MV) nahezu unumganglich, dass alle Stddte und Gemein-
den Grundlagen schaffen, die es ihnen erméglichen, z. B. Bebauungspldne zu dndern oder auch
neu aufzustellen und dabei auch Festsetzungen zum Einzelhandel zu treffen.

Die — insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplanerischen Um-
setzung) eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, welches ein stddtebauliches Entwicklungs-
konzeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, wird in verschiedenen Urteilen, u. a. auch des
OVG NRW, hervorgehoben worden: Denn , erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann
gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu ber(icksichti-
gen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente
an bestimmten Standorte in das stddtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funk-
tionsgerecht eingebunden ist.""

L Vgl. dazu Urteil des OVG NRW vom 30.01.2006, AZ 7 D 8.04 NE
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Bei der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Gemeinde Ostseebad He-
ringsdorf standen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Wie stellt sich die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation in der Gemeinde Ost-
seebad Heringsdorf dar? Welche dariiber hinausgehenden angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sind flr die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf relevant?

Welchen Stellenwert nimmt das jahrliche touristische Kaufkraftpotenzial ein? Fiir welche
Branchen / Sortimente ist es besonders relevant, fiir welche weniger?

Wie lésst sich das Einkaufsverhalten der Kunden des Heringsdorfer Einzelhandels unter Be-
rlicksichtigung der Touristen differenziert nach den unterschiedlichen Aufenthaltsgriinden
(Nebenwohnsitze, Ubernachtungsgiste Beherbergungsbetriebe, Ubernachtungsgiste Cam-
pingplatze, Kurgaste, Tagesbesucher) darstellen und letztlich auch quantifizieren?

Welche Starken und Defizite weist der Einkaufsstandort Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
(differenziert nach Angebots- und Nachfrageseite) auf?

Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht relevanten) stddtebaulichen Rahmenbedingungen
der wesentlichen Einkaufsbereiche in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf (Geschéftszen-
tren, Ergdnzungsstandort(e)) dar?

Wie kann die (wohnungsnahe) Versorgung der Biirger und auch der Touristen nachhaltig
gesichert werden? Wie sind die Nahversorgungsbereiche abzugrenzen und welche MaR-
nahmen sind zur Sicherung der Nahversorgung (auch auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche) erforderlich?

Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich flr den Einkaufsstandort Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf insgesamt formulieren?

Welche (speziell unter einzelhandelsspezifischen Gesichtspunkten relevanten) stadtebauli-
chen Verbesserungsmalnahmen lassen sich insbesondere fiir die Hauptgeschéftszentren der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf formulieren?

Welche potenziellen Standorte in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf eignen sich fiir —
auch groBflachige — Einzelhandelsnutzungen (sowohl unter absatzwirtschaftlichen als auch
stddtebaulichen Aspekten)?

Welche grundsétzlichen Strategien missen ergriffen werden, um den Einkaufsstandort Ge-
meinde Ostseebad Heringsdorf zu stdrken bzw. die Defizite abzubauen?

Welche grundsétzlichen bau- und planungsrechtlichen Strategien sind zur kiinftigen vertrdg-
lichen Steuerung des Einzelhandels in der Gemeinde erforderlich (u.a. Abgrenzung zentrale
Versorgungsbereiche, Heringsdorfer Sortimentsliste)?

Wie sind aktuelle Ansiedlungs- oder auch VergréRerungsvorhaben vor dem Hintergrund der
definierten Ziele und Steuerungsregeln des kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
einzuordnen?

Welche Verflechtungsbeziehungen bestehen mit dem Einzelhandelsstandort Swinemiinde /
Polen?
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2 Methodik

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
stlitzt sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf se-
kundarstatistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes eine wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer
eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig
anstehender Einzelhandelsansiedlungen ermdéglicht wird. In erster Linie zdhlt hierzu die fla-
chendeckende Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten
Gemeindegebiet sowie die Erhebung der ergdnzenden (Erdgeschoss-) Nutzungen in zentra-
len Bereichen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempo-
raren Vergleich der fir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf gewonnenen Daten dienen.
Dazu zahlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsfor-
schung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail
Consultants GmbH, Kéln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Uberpriifung der Definitionen und Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche
i.S.d. 881 (6) Nr. 4,2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und
somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse stellt
eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau
(Angebotsanalyse, stadtebauliche Analyse und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersu-
chungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf ergibt, welches die Grundlage fiir die Erstellung der konzeptionellen
Bausteine darstellt.

2.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Méarz 2015 eine flichendeckende Vollerhebung
des Heringsdorfer Einzelhandelsbestands durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf einer
flichendeckenden Begehung / Befahrung des Stadtgebiets bei gleichzeitiger, soweit méglicher,
lasergestiltzter Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen der
Vollerhebung wurden die Adressen sowie die Verkaufsflaichen der Einzelhandelsbetriebe diffe-
renziert nach Einzelsortimenten (vgl. Tabelle 1) aufgenommen. Weiterhin wurde eine Lagezu-
ordnung vorgenommen (vgl. dazu Tabelle 2). Um aktuelle Verdnderungen im Laufe der Bearbei-
tung zu berticksichtigen fand im Juni 2018 eine Teilaktualisierung der erhobenen Daten auf
Grundlage von Angaben seitens der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf statt.
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Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GemalB dem Urteil vom BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der
Verkaufsflache die dem Kunden zugéngliche Fliche maRgeblich. Hierzu gehéren auch Schau-
fenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungs-
gegenstdnde und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt
werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zédhlen, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Wa-
re flr ihn sichtbar ausliegt (Kédse-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die
Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flaichen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich eines
Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind geméal aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW
(AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen soweit sie dem
Kunden zuganglich sind. Fir Kunden unzugdangliche Lagerrdume fiir Pfandgut gehoéren nicht
zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf denen fiir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen. Abstellflichen fir Einkaufswagen gehdren, soweit sie auRerhalb des
Gebdudes gelegen sind, laut jiingstem Urteil (Urteil OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.
Februar 2009) grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum
Thema , Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung” ist eine sehr dezidierte Be-

standserfassung notwendig. Dabei sind insbesondere auch relevante Randsortimente zu erfas-
sen, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen kén-
nen. Um die sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kénnen,
wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhe-
bungsschliissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehoérigen Verkaufsflichen ermittelt.

In der sich anschlieBenden Auswertung wurden die Sortimente den in der folgenden Tabelle
dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Warengruppe Sortimente Erlauterung

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Nahrungs- und Genussmittel -
Fleischwaren

Getranke Getranke inkl. Wein/Sekt/Spirituosen

Blumen (Indoor) / Zoo Blumen Schnittblumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und
Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel Zoologische Artikel, lebende Tiere

Freiverkaufliche Apothekenwaren

Apotheke (pharmazeutische Artikel)

Gesundheit und Koérperpflege - - -
Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,

Drogeriewaren Kosmetikartikel / Parfimeriewaren

Papier / Buroartikel / Biicher
Schreibwaren / Zeitungen / Papi — -

. . - . . . . pier / BUroartikel / Schreibwaren
Zeitschriften / Biicher Papier / Buroartikel / Schreibwaren auch Biromaschinen

Zeitungen / Zeitschriften

tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Textilien Bekleidung, (Damen-, Herren-
und Kinderoberbekleidung, Ba-
demoden, Berufsbekleidung, Hii-
Bekleidung te / Mitzen, Miederwaren, Mo-
torradbekleidung, Pelz- und Le-
derbekleidung, Socken/Strimpfe,
Wasche)

Handarbeitswaren / Kurzwaren /
Meterware / Wolle

Schuhe Schuhe (ohne Sportschuhe)

Schuhe / Lederwaren Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik / Glas, Porzellan, Keramik / Haus-
Haushaltswaren haltswaren

Klnstlerartikel / Bastelzubehor,
Hobbyartikel Sammlerbriefmarken und -

Spielwaren / Hobbyartikel munzen

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sport und Freizeit : - -
Sportartikel Sportartikel / -kleingerate

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroRgerate
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Warengruppe Sortimente Erlauterung

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Deko-

Heimtextilien stoffe

Teppiche (Einzelware)

Wohneinricht
enneinrichtung Kunstgewerbe / Bilder / Bilder-

rahmen, sonstige Wohneinrich-
Wohneinrichtungsartikel tungsartikel (u. a. Kerzenstander,
Statuen, Wohnaccessoires, Zier-
gegenstande, Kunstblumen)

Mobel (Antiquitdten, Bad-, Biiro,
Mobel Mobel Kichen- und Wohnmobel, Gar-
tenmobel)

ElektrogroRgerate ElektrogroRgerate (weiBe Ware)

Elektro / Leuchten Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Bild-und Tontrdger, Computer
und Zubehor, Fotoartikel, Tele-
Elektronik / Multimedia Elektronik und Multimedia kommunikation und Zubehér, Un-
terhaltungselektronik und Zube-
hor

Medizinische und orthopédi- | medizinische und orthopédische Ar- | Horgeréte, Optik / Augenoptik,
sche Artikel tikel Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck

Bauelemente / Baustoffe

Bodenbeldge, Eisenwaren und Be-
schlage, Elektroinstallationsmate-
rial, Farben / Lacke, Fliesen, Ka-
mine / Kachel6fen, Rollladen /
Markisen, Sanitérartikel, Tapeten,
Bau- und Gartenmarktsorti- Installationsmateri.al, Maschinen /
mente Werkzeuge, sonstige bau-
marktspezifische Artikel

baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -geréte, Pflanz-

Gartenartikel und -gerdte gefédle / Terrakotta (Outdoor)

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzube-
hor

Erotikartikel

Sonstiges
Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentraler Ver-
sorgungsbereich, stadtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage und stddtebaulich nicht integrierte Lage
zugeordnet. Deren Merkmale werden in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert:
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Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch stadte-
bauliche und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fiir ein Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist
in der Regel eine Multifunktionalitdt, d. h. Mischung von
unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienst-
leistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit so-
wie unterschiedlicher Betriebsformen und -groBen. Zentrale
Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§
1(6) Nr. 4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO.

Beispiel: Heringsdorf

R

Ksizerho Atiantik

Stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der , integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf handelt es sich
dabei um Einzelhandelsbetriebe, die in das Siedlungsgeflige
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf integriert sind und
einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben. Die Einzel-
handelsdichte und —konzentration reicht jedoch nicht aus,
um die Lagen als zentralen Versorgungsbereich zu bezeich-
nen. Konkret wurden alle Standorte als integriert eingestuft,
deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zu-
sammenhdngenden Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne dass
staddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise
den Standort von der Wohnsiedlung separieren und die
fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Beispiel: LindenstraBBe

Mator

Stédtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst saimtliche Standorte, die
nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen,
z. B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraRen bzw.
BundesstraBen und autokundenorientierten Standorten

(z. B. in Gewerbegebieten).

Beispiel: Swinemiinder Chaussee

Meter

Quelle: eigene Zusammenstellung

Entsprechend der Gliederung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf wurde unter Bezug auf die
drei Seebdder eine Zuordnung der Betriebe zu Ortsteile vorgenommen. Folgende Erhebungsein-

heiten wurden unterschieden:

Seebad Bansin
Seebad Bansin

Bansin Dorf
Alt Sallenthin
Neu Sallenthin
Sellin
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Seebad Ahlbeck
Seebad Ahlbeck

Seebad Heringsdorf
Gothen
Seebad Heringsdorf

Die durchgefihrte flichendeckende Vollerhebung des Heringsdorfer Einzelhandels im gesamten
Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen
Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf der Ebene der gesamten Gemeinde Ostsee-
bad Heringsdorf als auch auf Ebene der drei Seebadder und der Siedlungsbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie unter Berticksichtigung der
raumlichen Lage der Betriebe werden die absatzwirtschaftlichen Kennwerte ermittelt, die in die
zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig
ist die differenzierte Ausweisung der Verkaufsflichen und Sortimente im Hinblick auf die im
Rahmen dieses Konzeptes zu erstellende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl.
Kapitel 9).

2.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesi-
tuation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das spezifische einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftvolumen der Bevélkerung in Heringsdorf sowie der Region und ermdéglicht in der Gegen-
Uberstellung zur Angebotssituation Riickschlisse iber den aktuellen Leistungsstand des Einzel-
handels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und

-analysen geschieht auf Grundlage sekunddrstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen Sta-
tistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten tiber Einkommen
und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs
aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabei werden in der vorlie-
genden Untersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH, K&ln zu Grunde gelegt. Diese
sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht
werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis
zu dem des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurch-
schnitt. Liegt die Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese
durch ein dem entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Gber dem
Indexwert 100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein vergleichsweise hoheres einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau aus.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft tiber das Einzugsgebiet des Heringsdorfer Einzel-
handels und stellt somit eine empirische Basis flir die Abgrenzung des Einzugsgebietes dar. Die-
ses gibt zum einen Aufschluss liber die Ausstrahlungskraft des Heringsdorfer Einzelhandels und
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dient zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung wurden in zwei jeweils einwéchigen Zeitrdumen (im Juni und
August 2015) bei Heringsdorfer Einzelhandlern unterschiedlicher Branchenzugehorigkeit und
GroBe Listen ausgelegt, in die der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen wurde. Insge-
samt beteiligten sich nach einer Zusage von zunachst 28 Betrieben lediglich 17 Betriebe (rund
8 % aller 213 Heringsdorfer Betriebe). Die Kundenherkunft wurde jeweils von dem fiir den
Zahlvorgang zustdndigen Personal in den einzelnen Betrieben (liber die Nennung der Postleit-
zahl des Herkunftsortes der Kunden) aufgenommen.

Befragung zum Einkaufsverhalten

Ergdnzend wurde im Juli und August 2015 Uber die Internetseite der Gemeinde Ostseebad He-
ringsdorf sowie durch Beilage eines entsprechenden Fragebogens im Kaiserbdder-Boten® eine
Befragung zum Einkaufsverhalten durchgefiihrt. Wesentliches Ziel dieser Befragung sollte es sei,
die Einkaufsbeziehungen nach Polen aufzuzeigen.

Passantenbefragung

In der Zeit vom 19.12.2017 bis zum 23.12.2017 wurde anhand eines standardisierten Fragebo-
gens eine Passantenbefragung durchgefiihrt, die vor allem dazu diente das Einkaufsverhalten
der Bevolkerung und Gaste sowie die Kaufkraftstrome zwischen Swinemiinde und Heringsdorf
abzubilden. Befragt wurde an insgesamt acht Standorten, vier lagen in der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf (Ahlbeck Zentrum, Ahlbeck Rewe (ehemals Sky, Swinemiinder Chaussee), Bansin
(Zentrum), Seebriicke Heringsdorf) und weitere vier im polnischen Swinemiinde (Corso, Prome-
nade, Kaufland, Uznam).

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Heringsdorfer Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte
fur einzelne Warengruppen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit be-
riicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Flachenproduktivititen der Ver-
triebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlicksichtigung der de-
taillierten Angebotsstrukturen in Heringsdorf. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflachen-
bestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Ergédnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden Literaturanalyse, sekunddrstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentlichungen) und sonsti-
ge Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorlie-
genden Untersuchung.

Definition Nahversorgung

Im Rahmen der Analyse der Einzelhandelssituation und kommunalen Daseinsvorsorge kommt
der wohnungsnahen Grundversorgung eine besondere Bedeutung zu. Dabei nimmt die Zuord-
nung von Einzelhandelsbetrieben zu den verschiedenen Lagekategorien einen wichtigen Stel-
lenwert ein.

Kaiserbader-Bote, Amtliches Mitteilungsblatt der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf fiir die Seebader Ahlbeck,
Bansin, Heringsdorf und die Ortsteile Bansin-Dorf, Gothen, Neu- und Alt-Sallenthin sowie Sellin, Nr. 07 vom
Mittwoch, den 22. Juli 2015
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Blrger mit Gltern und Dienstleistungen des
kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angebo-
ten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheits- und Korperpflege, Papier / Bliroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Blcher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. o0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen
hédufig durch weitere kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis und
somit auch in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird als Indikator zur Einschdtzung der
Nahversorgungssituation die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Nahversorgungsstandorte konnen unterschiedlich ausgestattet sein. Neben einer rein quantitati-
ven Betrachtung sind im Rahmen der Analyse und Bewertung der Angebotssituation auch rdum-
liche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung. Dabei
geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die warengruppenspezifische Angebots-
struktur und -vielfalt. Bei der radumlichen Betrachtung wird die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von
Lebensmittelbetrieben als BewertungsmaBstab herangezogen.

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein Entfernungsmal
zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der spezifischen Si-
tuation und Siedlungsstruktur in Heringsdorf wird eine Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-
Weg-Schwelle flir FuRgangerdistanzen definiert.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufsbetriebe in Wohnge-
bieten, die eine fuBllaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier gewahrleisten
sollen.

Von Nahversorgungsstandorten (mit einzelnen Betrieben) sind zentrale Versorgungsbereiche wie
beispielsweise Nahversorgungszentren zu unterscheiden. Sie nehmen eine tber die rein fuBlaufi-
ge Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Giitern und Dienstleistungen auf
Ebene einzelner Ortsteile oder Siedlungsbereiche ein.

Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen beispielhaft bzw. idealtypisch als re-
levant flr die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (Beispiel)

Nahrungs- und Genussmittel
Brot- und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
Getrénke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Eost, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

,idealtypische*
Ausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Biicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung BN

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro

Quelle: eigene Zusammenstellung
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2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab aktuelle Starken und Schwéchen der Versorgungs-
standorte in Heringsdorf im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwer-
punkt der Betrachtungen auf den zentralen Versorgungsbereichen. Fiir die Prosperitdt eines
zentralen Versorgungsbereiches sind neben dem Einzelhandelsprofil auch stddtebauliche Belange
und die Organisationsstruktur verantwortlich. Fiir eine tiefergreifende Analyse von Geschaftsze-
ntren sind daher insbesondere die Verknlipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der
Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Nur dadurch ist auch
gewahrleistet, dass im abschlieRenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes, die richtigen MaRRnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung
der Zentren genannt werden.

Folgende Kriterien werden bei der stddtebaulichen Analyse untersucht:
Einzelhandelsdichte®
Lage der Einzelhandelsmagneten
Verteilung der Geschéfte
Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Quialitdt und Erhaltungszustand der Architektur
Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphare
raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung
verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf. Sie liefert auch die Grundlage zur Ab-
leitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Gemeinde.
Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche i. S. v. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3)
BauGB und § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen,
dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund der Recht-
sprechung® keine planerische Abgrenzungstibung, sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine
rechtssichere Grundlage flir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsent-
wicklungen zu bieten.

3 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 %
oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden

Vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.0Oktober 2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007
(AZ 7A 1059/06)
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

2.4 Untersuchungsaufbau

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1): Die Analyse
der Angebots- und Nachfrageseite in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf zum Status quo, die
perspektivische Betrachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steuerungsstra-
tegie sowie das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen
(libergeordnete Ziele, Standortstruktur, Grundsdtze zur Umsetzung). Am Ende des Erarbeitungs-
prozesses sollte eine Beschlussfassung in der Gemeindevertretung Ostseebad Heringsdorf ste-
hen. Dadurch erhélt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches ein stddtebauliches Kon-
zepti. S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Ei-
genbindung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene
Grundlage fir kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Veranderungen oder Verlagerungen
von Einzelhandelsbetrieben dar. Dariiber hinaus liefert das Einzelhandelskonzept Grundlagen
und Begriindungszusammenhange flir die Bauleitplanung.

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

Status-Quo L /Perspektive L

1 2 3 4

Politischer
Angebots- und Beschluss zum
Nachfrage Potenziale Einzelhandels- Einzelhandels-
analyse Strategien konzept konzept

Quelle: eigene Darstellung
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3 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhan-
delsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stindigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Strukturwan-
dels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel hervorgerufen
wird.

Wesentliche, allgemeine Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Ent-
wicklung stadtischer Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben, werden nachfol-
gend skizziert. Sie entwickeln direkt oder indirekt auch einen Bezug zur Einzelhandelssituation in
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationédren Einzelhandel
Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationédren Einzelhan-
del noch immer fort: zwischen den Jahren 2009 und 2016 stieg die Gesamtzahl der Ver-
kaufsflache in Deutschland von rund 120 Mio. um ca. 3,3 %auf rund 124,0 Mio. Quadrat-
meter an.” Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten Jahren deutlich gesunken und es
zeichnen sich allmdhlich Sattigungstendenzen ab.

Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich rlickldufigen Gesamtumsatz von rund 403 Mrd.
Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2017 ein Gesamtumsatz von rund 464 Mrd. Euro im deut-
schen stationdren Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 15 % entspricht. Fir
das Jahr 2018 wird ein weiterer Umsatzzuwachs um rund 1 % auf rund 470 Mrd. Euro
prognostiziert.® (vgl. dazu Abbildung 2)

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im stationédren Einzelhandel i.e.S. (2008 - 2018)
(Nettoumsatz in Mrd. Euro)
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in
Deutschland von 2003 bis 2017 mit Prognose fir 2018, Stand Januar 2018

> Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Gesamtverkaufsflache im

Einzelhandel in Deutschland von 2000 bis 2016, Abruf unter www.handelsdaten.de; Zugriff im November 2017

®  Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im stationdren Einzelhandel im enge-

ren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2017 mit Prognose flir 2018; Abruf unter www.handelsdaten.de; Zugriff
im April 2018
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

= Dabei ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe seit vielen Jahren weiterhin riickldufig. Die
Zahl der Betriebe im Einzelhandel sank im Zeitraum von 2006 bis 2018 von rund 388.800
um etwa 8 % auf rund 359.600.” Gleichzeitig schreitet jedoch die Konzentrationstendenz im
Einzelhandel weiter voran, d. h. insbesondere (zumeist groBflachige) Fachmarkte, Discounter
und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck auf inhaberge-
fihrte Geschafte, die, neben Umsatzeinbufen aufgrund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks,
auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wahrend der
nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2006 noch einen Marktanteil von 25,5 % einnahm, lag
dieser 2016 nur noch bei 17,6 %. Supermérkte und Discounter, Fachmarkte und der filiali-
sierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend behaupten.
(vgl. dazu Abbildung 3)
Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit zu-
nehmend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” war dies vor allem auch in
Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) ablesbar.

Abbildung 3: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-
handel 2006 - 2016

2016 = - F S T S IR Y
2015 ‘ ‘ ‘ T T
201 ETE ‘ T ‘ ———h
o “( \ ' - _\ \ \ — — \ , |
2012 “T ‘ 15,1 | ‘ ‘ T_ 14,2 ‘ | l 157 ‘ |
2011 “_T ‘ | 14,9 | ‘ ‘ ‘_ﬂ_ l 15,7 ‘ |2.8]27] |
2010 “,‘ ‘ I 5,1 | ‘ ‘ ‘ | 13,5 | l 15,8 ‘ m, ] |
2009 _‘ ‘ | 15,3 _‘ ‘ ‘ [ 12, | l 158 ‘ [29] _l
2008 ‘ | | 1,1 | | | | | 1,7 [ | 15,1 ‘ __ 'l
2007 " | | 1,1 | | ‘ | I 1,7 | | 14,8 ‘ ‘ ‘l
2006 'j j I 1,9 | j j j | 11,7 | ! 147 j _ !
0 ‘% 1d % 26 % 36 % 46 % 56 % Sd % 76 % 80| % 96 % 10E|) %
= Supermarkte / trad. LEH SB-Warenh&user / Verbrauchermé&rkte m Discounter
Nicht filialisierter Fachhandel = Filialisierter Fachhandel = Fachmarkte
u Kauf- und Warenh&user Versender Online-Handel

Quelle:  IfH Kéln, Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhandel in den Jahren
2006 bis 2016; Abruf unter www.handelsdaten.de, Zugriff im April 2018

= Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Einkaufszentren mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern, sind es zu Be-
ginn des Jahres 2018 mittlerweile schon 479 mit einer Gesamtflache von 15,4 Mio. Quad-
ratmetern.® Dabei stehen neue Konzepte von Centern und neu entstehende Flichen dem
Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen Centern gegenlber. Hier sind es vor al-
lem die ,kleineren” Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstande,

Gestaltungsmangel und Investitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in
einzelnen stddtischen Zentren darstellen.

Quelle: EHI Retail Institute, 2018; Abruf unter www.handelsdaten.de; Zugriff im Juni 2018

& Quelle: EHI Retail Institute, EHI Shopping Center Report 2018
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In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Lebensmit-
telanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fir
eine raumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte Standorte mit hoher Fla-
chenverfiigbarkeit (sog. sekundares Standortnetz) sorgten und so mit den Angeboten in den
Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische
Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen hdufig noch Standorte ohne
Bezug zu gewachsenen stddtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwick-
ler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zen-
trenrelevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch
Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mébelfachmark-
te) umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbe-
reichen erhéhen.

Auch fiir Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezifischen Wa-
ren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der
Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Beklei-
dung und Schuhe / Lederwaren auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise groRflachige Anbieter — auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentralen
Lagen. Dazu gehoren Lebensmittelanbieter, aber auch Mdébel- oder Baumarkte sowie
Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen
zurlick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhauser (Umwandlung bis-
heriger Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung, Gastronomienutzung, o. &.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,neue” Kundenmagne-
ten auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Primark, die
mit groBen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu einer deut-
lichen Erhdhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitatsniveau.
Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren
Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende
Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Onlinehandel)®

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen , neue" Vertriebs- und Absatzwege
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere Heraus-
forderungen. Dazu gehort vor allem der Onlinehandel, der durch Vorteile wie oftmals giins-
tigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbarkeit
von Testberichten und/oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladendffnungszeiten
und/oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus besticht. In der Folge weist dieser
Vertriebsweg bundesweit stetig zunehmende Marktanteile auf: Der im Onlinehandel erzielte

,E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und Dienstleis-
tungen, die tber elektronische Netze wie etwa das Internet oder EDI (Electronic Data Interchange) getatigt wer-
den. Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitdt ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen lber diese
elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkdémmlichen Wegen erfolgen. Bestellun-
gen per E-Mail sind darin nicht enthalten.” Definition des Statistischen Bundesamtes; www.destatis.de (zuletzt
zugegriffen am 11.04.2014)
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 49 Mrd. Euro im
Jahr 2017 an. Fir das Jahr 2018 wird eine weitere Zunahme auf rund 53 Mrd. Euro prog-
nostiziert.' Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsatzen entspricht die-
ser Wert aktuell einem relativen Umsatzanteil von —rund 10 %.

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente tiber den Internethandel vertrie-
ben, jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vortei-
len des Onlinehandels profitieren. GemafR der Angaben des Bundesverbandes E-Commerce
und Versandhandel Deutschland (bevh) wurden im Jahr 2014 rund 55 % des im interaktiven
Handel" erzielten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Blcher, Unterhal-
tungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und —gerate erwirtschaftet.'
Diese seit jeher , onlineaffinen” Sortimente werden voraussichtlich auch zukiinftig die Um-
satzzahlen und -zuwéchse im Onlinehandel bestimmen. Bislang relativ gering sind mit rund
2 % die Anteile der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel an den Umsétzen des On-
linehandels™, aber auch hier werden deutliche Zuwichse prognostiziert.

Abbildung 4:  Stationdrer Handel und Internet-Handel
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Quellen: eigene Aufnahmen

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Nettoumsatz im B2C-E-Commerce in Deutschland in den Jahren
2000 bis 2017 mit Prognose flir 2018 (in Milliarden Euro), www.handelsdaten.de, Zugriff im April 2018

Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg ,Onlinehandel” auch der Vertriebsweg ,Versandhandel” zu
zdhlen

Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org
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Es sind jedoch nicht die reinen Online-Handler (Pure Player), die die Verdnderungen im Ein-
zelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multichannel-Konzepte' an Bedeutung. Wéhrend
vormals reine Online-Handler mittlerweile auch Ladenlokale im stationdren Handel er6ffnen
(z. B. Cyberport), gehen einst ausschlieRlich stationdre Handler auch online. Es werden in
diesem Zuge unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie beispielsweise Bestellung im In-
ternet, Abholung im Laden vor Ort oder Umtausch oder Retoure vor Ort, usw. (vgl. Abbil-
dung 4).

Trotz aller Zuwachsraten wird der Onlinehandel den stationdren Handel auch zukiinftig nicht
ersetzen kdnnen. Einkaufsmotive, wie die personliche Beratung im Geschéaft, das Aus- bzw.
Anprobieren des jeweiligen Produktes und/oder die direkte Verfiigbarkeit der Ware, genie-
Ren in Kundenkreisen weiterhin einen hohen Stellenwert. Zudem kann auch der stationare
Einzelhandel vom multioptionalen Kunden bzw. dem oben genannten Multi-Channel-
Konzept profitieren. Unter anderem Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktpldtze
(wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationér prasenten
Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil
erhalten. So werden fiir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2015 die nachfolgend aufgelis-
teten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 73 % rein stationér erzielte Umsétze,
10 % rein online erzielte Umsétze und 17 % Umsatzgenerierung mittels Multi-Channel-
Konzept."™

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen.

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt, dazu gehéren kleinere Forma-
te von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Lieferdienste —
gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steigen - vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen - die Marktzutritts-
grofen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt. GroBere
Markte generieren einen groBeren - in der Regel lber die reine Nahversorgung hinausge-
henden - Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der Versorgungsnetzstruktur auf-
grund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung
zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitdt der wohnungsnahen Grundver-
sorgung kann nicht mehr aufrecht erhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren in
denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird be-
eintrachtigt.

Internethandel oder Lieferdienste kdnnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrankt
schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

14

15

Bei dem Multi-Channel-Konzept verknipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebsweges
ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel entdeckt
zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéle und versucht tiber die verstarkte Verkniipfung
der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.

Vgl. EHI Retail Institute K6In 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun



Konsequenzen der Entwicklungen fiir die allgemeine raumliche Planung

Die aufgeflihrten strukturellen und raumlichen Angebotsverschiebungen stellen die rdumliche
Planung im Allgemeinen sowie in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf im Besonderen weiterhin
vor groBe Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auBBerhalb von Zentren oder in peripheren Lagen im
Randbereich der Zentren hilt nach wie vor an. Angesichts steigender Flichenanspriiche vie-
ler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlungs-
strukturen. Die Gberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder
denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachenanspri-
che heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (UmbaumaR-
nahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfiillen. In der Ge-
meinde Ostseebad Heringsdorf besteht diesbeziiglich vor allem eine Nachfrage nach Standor-
ten fir kleinteiligen Einzelhandel in Ndhe der Zentren.

Durch lberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb wie vor allem auch au-
Rerhalb der Zentren droht auch weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei
sind es speziell die zentren-, aber auch nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fiir die
Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine
besondere Bedeutung kommt dabei auch den Randsortimenten grol3flichiger Anbieter mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. M&belanbieter, Bau-
und Gartenmadrkte). Vor dem Hintergrund der bisherigen Steuerungspraxis der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf bzw. der Tragfahigkeit groBerer Einzelhandelsvorhaben hat der As-
pekt der beschriebenen Standortkonkurrenz durch Randsortimente grolflachiger Einzelhan-
delsbetriebe in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf allerdings keine hervorzuhebende Be-
deutung.

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und
-qualitdt des Einzelhandels droht im Allgemeinen ein Funktionsverlust gewachsener Zen-
tren, der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft.
Dies kann sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebige Geschaftstypen manifestieren.
Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an
Konkurrenzstandorten, vor allem auch auBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nut-
zung von Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere
Herausforderung dar ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit
letztlich auch der Individualitdt der Stadte. In der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf wurden
die Multifunktionalitdt der Zentren in den Seebéddern, nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund
ihrer touristischen Bedeutung, gezielt gestérkt. Diese Strategie sollte beibehalten werden.

Die Folge der wachsenden Betriebsgrofen und Konzentrationstendenzen auf der einen und
der Angebotsverschiebung an dezentrale (liberdimensionierte) Standorte auf der anderen Sei-
te bewirkt vor allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren
eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der
(fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich struk-
turierte Rdume, sondern auch kleinere bzw. dlinner besiedelte Stadtteile in groReren Stadten.
Auch in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf gibt es einzelne Standorte des Lebensmitte-
leinzelhandels, die besonders auf Kunden ausgerichtet sind, die mit dem Auto zum Einkaufen
fahren. Entwicklungen an diesen Standorten sind immer vor dem Hintergrund der Sicherung
und Stdrkung integrierter, fuBlaufig erreichbarer Standorte zu bewerten.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Einzelhandels- und Zentrenstruktur in der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf

Zur Einordnung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hinsichtlich der untersuchungsrelevanten
Einzelhandels- und stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht {iber die Rah-
menbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruch-
nahme und somit auch auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf auswirken kénnen.

4.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist eine amtsfreie Gemeinde in Mecklenburg-Vorpom-
mern, liegt auf der Insel Usedom und gehért dem Landkreis Vorpommern Greifswald an. In der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf leben 8.972 Einwohner'®. Hervorgegangen ist die Gemeinde
aus der Fusion der direkt aneinander angrenzenden Gemeinden Ahlbeck, Heringsdorf und Ban-
sin. Seit 2006 trdgt sie den Namen Ostseebad Heringsdorf. Seit den 1990er Jahren bezeichnen
sich die drei Gemeinden im Rahmen ihrer touristischen Vermarktung als Kaiserbédder. Sie sind der
Schwerpunkt des Tourismus im Osten Usedoms.

Karte 1: Lage der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf in der Region
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

6 Quelle: Gemeinde Ostseebad Heringsdorf, Amt fir Bau und Gemeindeentwicklung, Stand: 31.12.2017
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Die Gemeinde verzeichnete seit der Wiedervereinigung einen Riickgang der Einwohnerzahlen,
welcher seit dem Jahr 2000 jahrlich deutlich abgeschwdcht ist. Aktuelle Prognosen zeigen nun-
mehr - ausgehend vom Zensus 2011 - einen Korridor von einer weiter leichten Schrumpfung
(-5 %) bis hin zu einem Wachstum um 6 % in einem Best-Case-Szenario"’.

Aus landesplanerischer Sicht ist der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf die Versorgungsfunktion
eines Grundzentrums zugewiesen. Gemal Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V 2016)" sollen Grundzentren als Gberértlich bedeutsame Standorte von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge gesichert werden. Aus einzelhandelsrelevanter Sicht gehdren

zur Grundversorgung insbesondere Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung (kurzfristiger Be-
darf).”

Das nachstgelegene Grundzentrum, ebenfalls auf der Insel Usedom, ist Zinnowitz. Die Gemein-
de wird von Heringsdorf aus in rund 23 km erreicht. Die Mittelzentren Wolgast und Anklam be-
finden sich westlich von Heringsdorf auf dem Festland und werden in rund 32 bzw. 47 km er-
reicht. Das nachstgelegene Oberzentrum, in rund 63 km Entfernung, ist Greifswald (Gemeinsa-
mes Zentrum mit Stralsund). Hervorzuheben ist daneben die unmittelbare Ndhe zu Polen. Die
Stadt Swinemiinde befindet sich rund zwei Kilometer von Ahlbeck entfernt. Die rund 41.000
Einwohner®® umfassende Stadt ist Hafenstadt und stadtisches Zentrum fiir den Osten der Insel
Usedom und fir Wollin. Swinemiinde ist liber die langste Strandpromenade Europas mit Ahl-
beck, Bansin und Heringsdorf verbunden.

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Heringsdorfs mit der Region werden durch eine gute
verkehrliche Anbindung beglinstigt. Aus westlicher bzw. stidlicher Richtung ist eine gute Er-
reichbarkeit fiir den Kfz-Verkehr Giber die A20 bzw. die BundesstraBe 110 und 111 bzw. Landes-
straBe 266 gegeben. Es besteht darliber hinaus lber die Bahnstrecke Stralsund — Ziissow — Wol-
gast — Swinemiinde eine Anbindung an das Netz der Deutschen Bahn bzw. Usedomer Bader-
bahn (UBB). Die Gemeinde besitzt in Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck insgesamt sechs Bahnh6-
fe und Haltepunkte der UBB. Der grofte Bahnhof der Insel ist der als Kopfbahnhof konzipierte
Bahnhof Heringsdorf. Am Grenzlibergang zu Polen befindet sich der Bahnhof Ahlbeck Grenze.
2008 wurde das Bahnnetz um eine Endhaltestelle am Zentrum von Swinemiinde erweitert. Lini-
enbusse gewdhrleisten dariiber hinaus den 6ffentlichen Personennahverkehr mit der Stadt Use-
dom im Hinterland der Insel und der Stadt Anklam sowie (u. a. Gber den Bahnhof Ahlbeck Gren-
ze erreichbar) mit dem polnischen Swinemiinde. Hervorzuheben ist, nicht zuletzt auch im Hin-
blick auf die touristische Bedeutung, das gut ausgebaute Radwegenetz. Die zwolf Kilometer lan-
ge Promenade durch die drei Ortsteile Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck sowie durch Swin-
emliinde ist durchgédngig befahrbar. In Westrichtung fiihren befestigte Radwege weiter bis nach
Peenemiinde im Nordwesten Usedoms. Auch das Hinterland der Insel ist von der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf gut liber Radwege, Ortsstrafen und LandstralRen erreichbar.

Quelle: Gemeinde Ostseebad Heringsdorf, Flaichennutzungsplan Begriindung — Entwurf (Stand Mai 2017)

Vgl. dazu Landesverordnung iber das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO M-V), GS Meckl.-Vorp. Gl.
Nr. 230-1-18; Kabinettsbeschluss vom 08.06.2016

19 Vgl. dazu LEP-LVO M-V, 3.2 Zentrale Orte, S. 342f
Vgl. dazu: wikipedia.org
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4.2 Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Das Gemeindegebiet Heringsdorfs umfasst eine Fliche von 38 km2. Die Einwohnerdichte belduft
sich auf 236 Einwohner / km2. Die Gemeinde ist in acht Ortsteile gegliedert (vgl. dazu Tabelle
4).

Tabelle 4: Einwohnerzahlen nach Ortsteilen in der Gemeinde Ostseebad Herings-
dorf (gerundete Werte)

Ortsteile Bevélkerung
(Stand: 31.12.2017)
Bansin Seebad Bansin 1.120
Bansin Dorf 1.030
Alt Sallenthin 80
Neu Sallenthin 150
Sellin 80
Heringsdorf Heringsdorf 3.190
Gothen 120
Ahlbeck Seebad Ahlbeck 3.200
gesamt 8.970

Quelle: Gemeinde Ostseebad Heringsdorf, Amt fiir Bau und Gemeindeentwicklung, Stand: 31.12.2017

Karte 2: Siedlungsstruktur Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
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Die Siedlungsstruktur in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf erstreckt sich bandartig entlang
der Ostseekdste. Siedlungsschwerpunkte bilden die Seebader Ahlbeck, Bansin und Heringsdorf.
Weite Teile des Gemeindegebietes werden durch Seen und Griin- bzw. Waldflachen geprdgt. So
liegen im slidwestlichen Gemeindegebiet der Schmollensee und der Gothensee sowie siidlich der
Wolgastsee. Nordwestlich von Bansin, stidwestlich von Heringsdorf sowie zwischen der sudli-
chen Gemeindegrenze am Wolgastsee, der Staatsgrenze zu Polen und der Ostsee befinden sich
zusammenhdngende Misch- und Nadelwaldgebiet. Direkt stidlich des Ortes Ahlbeck erstreckt
sich darlber hinaus ein rund 110 Hektar groBes Feuchtwiesengebiet. Vor diesem Hintergrund
weisen die Ortsteile Sallenthin, Sellin und Gothen auch nur sehr geringe Einwohnerzahlen auf.
Teilweise befinden sich in den landschaftlich gepréagten Rdumen touristische Einrichtungen wie
beispielsweise Campingplatze.

4.3 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern ldsst sich ein Vergleich des Herings-
dorfer Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundesdurch-
schnitt vornehmen. Tabelle 5 zeigt, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in He-
ringsdorf im regionalen Vergleich im mittleren Bereich zu den Nachbarkommunen bewegt.
Hohere Kaufkraftkennziffern sind vor allem im Oberzentrum Greifswald aber auch in den
Grundzentren Zinnowitz und Lubmin zu verzeichnen, wéihrend das Kaufkraftniveau in den nah-
gelegenen Mittelzentren Anklam, Ueckermiinde und Wolgast auf einem niedrigeren Niveau
liegt als in Heringsdorf liegt.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
(2015)
Kommune Landesplanerische Einwohner Einzelhandels- Einzelhandels-
Versorgungsfunktion (gerundet) relevantes relevantes
Kaufkraftniveau Kaufkraft-
volumen
in Mio. Euro
Heringsdorf Grundzentrum 9.000 89,3 46,4
Greifswald Oberzentrum 56.300 92,1 306,8
Anklam Mittelzentrum 12.700 87,5 64,2
Ueckermiinde Mittelzentrum 8.800 85,3 43,4
Wolgast Mittelzentrum 12.300 87,4 62,1
Lubmin Grundzentrum 2.100 97,0 11,8
Zinnowitz Grundzentrum 4.000 94,5 21,8

Quelle: Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016; IFH Retail Consultants GmbH, KéIn — Ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2016/7; (Bundesdurchschnitt Index = 100)

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Heringsdorf wird auf sekundarstatistische
Rahmendaten der IFH Retail Consultants GmbH, Koln zurlickgegriffen. Diese werden bundes-
weit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der aktuellen Bevolkerungszahlen und ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpoten-
zial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.
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4.4 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Gemeinde Ostseebad He-
ringsdorf

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf (2017)
stellt sich derzeit wie folgt dar:

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Ostseebad

Heringsdorf (2015)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Anteil in %

Warengruppe

Euro pro Kopf in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 2.131 19,1 41,2
Blumen (Indoor) / Zoo 106 1,0 2.1
Gesundheits- und Koérperpflege 341 31 6,6
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 151 1.4 2,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.730 24,5 52,8
Bekleidung / Textilien 459 4.1 8,9
Schuhe / Lederwaren 125 1.1 2,4
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 59 0,5 1.1
Spielwaren / Hobbyartikel 117 1,0 2,3
Sport und Freizeit 926 0,9 1,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 855 7.7 16,5
Wohneinrichtung 110 1,0 21
Mobel 268 2,4 5,2
Elektro / Leuchten 151 1.4 2,9
Elektronik / Multimedia 345 3,1 6,7
Medizinische und orthopéadische Artikel 70 0,6 1,3
Uhren / Schmuck 61 0,5 1.2
Baumarktsortimente 475 43 9,2
Gartenmarktsortimente 79 0,7 1,5
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.557 14,0 30,1
Sonstige 29 0,3 0,6
gesamt 5.171 46,4 ‘ 100,0

Quelle: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
2016/7; *Abweichungen rundungsbedingt

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir die Gemeinde Ostsee-
bad Heringsdorf rund 46,4 Mio. Euro (2017). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen
sind dabei unterschiedlich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ent-
fallt mit rund 19,1 Mio. Euro bzw. rund 41,2 % der hochste Anteil am gesamten einzelhandels-
relevanten Kaufkraftpotenzial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Bekleidung
(rund 4,1 Mio. Euro bzw. 8,9 %), Baumarktsortimente (rund 4,3 Mio. Euro bzw. 9,2 %) und
Elektronik / Multimedia (rund 3,1 Mio. Euro bzw. 6,7 %). Weitere monetar bedeutsame Wa-
rengruppen sind Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Mobel.

Diesem monetédren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berticksichtigung der Einwohnerzahlen — das
ortliche Kaufkraftniveau in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf zu Grunde. Die sogenannte
Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten
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Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der ge-
samten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Kaufkraft in Heringsdorf vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Derzeit ergibt sich in
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von
89,3, d. h. dass die Heringsdorfer Bevolkerung Gber ein rund 10,7 % unter dem Bundesdurch-
schnitt liegendes Kaufkraftniveau verfigt.

4.5 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Heringsdorf

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitét fiir die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsgtlitern vollziehen sich raumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobili-
tatsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstdnde sowohl fiir das Einkaufen
als auch fiir die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung in
Kauf genommen. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Ein-
zugsgebiet Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hin-
ausgeht, zur VergréBerung des Einzugsgebietes einer Kommune als Einzelhandelsstandort. An-
dererseits ist aber auch zu berlicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfer-
nung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese
aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen
aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieflich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Heringsdorfer Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermitt-
lung des externen Nachfragepotenzials. Zur empirischen Bestimmung des Einzugsgebiets des
Heringsdorfer Einzelhandels wurde im Juli sowie im August 2015 eine Kundenherkunftserhe-
bung in ausgewahlten Heringsdorfer Einzelhandelsbetrieben durchgefiihrt. Die im Rahmen die-
ser Erhebung ermittelten absoluten Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevélkerungsanzahl
des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung des Standortes als Einkaufsort
ermitteln zu kdnnen. Auf dieser Grundlage sind Tendenzaussagen zum Verflechtungsbereich des
Heringsdorfer Einzelhandels moglich.

Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen der Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Heringsdorfer Einzelhandels sowie zum anderen als Grundlage
zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Die Abgrenzung des Einzugsgebietes stiitzt
sich dabei im Wesentlichen auf die zentral6rtliche Gliederung des Raumes, die Lage der einzel-
nen zentralen Orte zueinander sowie die verkehrlichen Erreichbarkeit der jeweiligen Ober-, Mit-
tel- und Grundzentren. Der Abgrenzung liegt dabei die Pramisse zu Grunde, dass das einzelhan-
delsrelevante Angebot einer Kommune umso eher nachgefragt wird, je attraktiver und verkehr-
lich besser erreichbar es ist. Folglich nimmt die Bindung auBerhalb Heringsdorf lebender Ein-
wohner an das in der Gemeinde lokalisierte Einzelhandelsangebot mit zunehmender Entfernung
vom Heringsdorfer Gemeindegebiet ab. Basierend auf diesen Uberlegungen lésst sich das Ein-
zugsgebiet der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf wie folgt abgrenzen:
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Karte 3: Einzugsgebiet des Heringsdorfer Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung unter Berticksichtigung der Kundenherkunftserhebung im Juli und August 2015; n=
3.731;Kartengrundlage: Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA"

Kerneinzugsgebiet

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf wird mit einem gesamten Kundenpotenzial von rund
9.000 Einwohnern und mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund

46,4 Mio. Euro als Kerneinzugsgebiet definiert. Rund 14 % aller erfassten Kunden kamen aus
diesem Bereich. Im Vergleich zu anderen Kommunen dieser GréBenordnung ist dieser Kunden-
anteil sehr klein. Das war aber vor dem Hintergrund der starken Bedeutung des Tourismus und
des gewdhlten Erhebungszeitraumes durchaus auch zu erwarten.

Abbildung 5:  Zusammensetzung der Kundenherkunft des Heringsdorfer
Einzelhandels

mKerneinzugsgebiet
n Naheres Einzugsgebiet

= Weiteres Einzugsgebiet

Quelle: eigene Darstellung unter Beriicksichtigung der Kundenherkunftserhebung im Juli und August 2015;
n=3.731
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Né&heres Einzugsgebiet

Zum naheren Einzugsgebiet zdhlen in der Regel die in unmittelbarer Nahe zum Kerneinzugsge-
biet gelegenen Nachbarkommunen. Aus diesem Bereich kamen nur rund 5 % der erfassten
Kunden. Hier zeigt sich, dass die Versorgungsbedeutung Heringsdorfs vor dem Hintergrund des
touristischen Potenzials, der Insellage und nicht zuletzt auch aufgrund der Nahe zu Swinemiinde
(mit rund 41.500 Einwohnern vergleichbar mit einem Mittelzentrum) deutlich zurticktritt. Das
Einzugsgebiet umfasst auf deutscher Seite die Kommunen Benz (Usedom), Garz, Kamminke,
Korswandt, Koserow, Mellenthin, Pudagla, Rankwitz, Uckeritz, Usedom, Zempin, Zinnowitz und
Zirchow sowie auf polnischer Seite die Stadt Swinemiinde. In diesem Gebiet leben aktuell rund
13.300 Einwohner auf deutscher Seite und rund 41.000 Einwohner in Swinemiinde. Das ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in den deutschen Kommunen belauft sich auf rund
68 Mio. Euro. Das Kaufkraftniveau im Land Polen liegt deutlich unter dem deutschen bzw. auch
europdischen Niveau. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial umfasst hier anteilig vo-
raussichtlich rund von rund 59 Mio. Euro.”’

Weiteres Einzugsgebiet

Das weitere Einzugsgebiet setzt sich somit aus dem Ferneinzugsgebiet der angrenzenden
Kommunen sowie dem Streueinzugsgebiet zusammen. Als sogenannte Streuumsdtze des Ein-
zelhandels werden daneben ,Zufallskdufe” durch Personen von aufRerhalb des eigentlichen Ein-
zugsgebietes bezeichnet. Ausgehend von dem hohen Fremdenverkehrspotenzial der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf ist davon auszugehen, dass ein nicht unwesentlicher Anteil des einzel-
handelsrelevanten Umsatzes im Heringsdorfer Einzelhandel auf die Kaufkraft von Touristen (also
Ubernachtungs- und Tagesgisten) entfillt. Aufgrund der starken touristischen Bedeutung und
den damit einhergehenden Ubernachtungsgésten ist dieser Wert im Vergleich zu anderen Stid-
ten und Gemeinden relativ hoch. Der Anteil aus diesem aggregierten Einzugsgebiet tibersteigt —
bezogen auf den Erhebungszeitraum sowie auch losgelst von saisonalen Schwankungen bezo-
gen auf ein Jahr den Anteil aus dem Kern- und Naheinzugsgebiet. Dies unterstreicht die starke
Uberregionale bisweilen internationale Bedeutung der Gemeinde als Urlaubsort.

4.6 Touristisches Kaufkraftpotenzial

Neben der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der im Heringsdorfer Gemeindegebiet sowie der
im Einzugsgebiet lebenden Bevdlkerung schopft sich ein wesentlicher Anteil des in Heringsdorf
gebundenen Einzelhandelsumsatzes aus der touristischen Kaufkraft (Tagesbesucher und Uber-
nachtungsgaste). Diesbeziiglich ist zu beriicksichtigen, dass sich ein GroRteil der touristischen
Ausgaben im Bereich der kurz- und mittelfristigen Bedarfsdeckung konzentriert, also vor al-
lem in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, Beklei-
dung, Schuhe / Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren sowie Sport und Frei-
zeit.

Es ist festzuhalten, dass diese zusatzliche Nachfrage nach Angeboten des Heringsdorfer Einzel-
handels sehr deutliche saisonale Unterschiede aufweist. Im Sommerhalbjahr (Mai bis Oktober)
sind rund zwei Drittel der Gasteankiinfte in den drei Seebddern zu verzeichnen. Im Juli und Au-

21 Pressemitteilung GfK, Bruchsal 21.02.2017, GfK-Studie zur Kaufkraft fiir Sortimente in Polen: ,Im Jahr 2016 be-

saBen die Polen laut GfK eine durchschnittliche Einzelhandelskaufkraft von 2.326 Euro pro Kopf.
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gust, zur Hochsaison des Badertourismus, werden die héchsten Ubernachtungszahlen registriert,
so dass die Personenzahl in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ein Mehrfaches der Einwoh-
nerzahl (rund 9.000 Einwohner) erreicht. In der Vor- und Nebensaison von April bis Juni und
September bis Oktober sind ebenfalls hohe Ubernachtungszahlen festzustellen, die allerdings
deutlich unterhalb der Werte der Hauptsaison liegen. Dadurch, dass sich auch ein Grofteil der
Gaéste in Ferienwohnungen, auf Campingplatzen etc. selber versorgt, profitiert insbesondere der
Lebensmitteleinzelhandel von der erhéhten Nachfrage. Entsprechend der von der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf gefiihrten Gastestatistik (auf Basis der Kurtaxberechnung) besuchten im
Jahr 2017 rund 676.000 Ubernachtungsgiste die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und ver-
brachten hier durchschnittlich 5,4 Nachte, was in Summe rund 3,6 Mio. Géastelibernachtungen
im Jahr 2017 entsprach.? Die Anzahl der Ubernachtungen hat sich seit dem Jahr 2000 mehr als
verdoppelt. Tagegaste werden in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nicht empirisch erho-
ben. Dennoch tragen diese ebenfalls nennenswert zum Einzelhandelsumsatz in der Gemeinde
Ostseebad Herringsdorf bei. Diesbezliglich ist darauf hinzuwiesen, dass es sich bei dem Wert der
Tagegéste in der Tabelle 7 um einen Schatzwert handelt. Dieser wurde auf Basis der Angaben
zur Relation eines Tages- und Ubernachtungsgastes ermittelt.

Basierend auf den Angaben der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf zum Tourismus sowie unter
Berticksichtigung der Untersuchung des Bundesministeriums flir Wirtschaft und Technologie
(BMWi) zum Thema , Wirtschafsfaktor Tourismus“?* bzw. ,Tagesreisen der Deutschen” ** ergibt
sich fir die Heringsdorf das folgende, tiberschldgig ermittelte, touristische Kaufkraftpotenzial:

Tabelle 7: Touristisches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf (2014)

Ausgaben pro davon Ausgaben  einzelhandelsrelevantes

Gaste (absolut) Tag im Einzelhandel Kaufkraftpotenzial
(in Euro) (in Euro) (in Mio. Euro)
Ubernachtungen 3.642.600 100 25 (25 %) 91,1
Tagesgaste™ 2.003.400 25 12,5 (50 %) 25,5

5.646.000

Quellen: eigene Berechnungen, Angaben der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nach kurtaxbasieter Auswertung der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf, Reiseverkehrsstatistik 2017;

* Anzahl der Tagesgaste als Schatzwert gemaR Verhaltnisangabe zwischen Tagesgasten und Ubernach-
tungsgasten

Abweichungen in den Summen rundungsbedingt

(Quelle: Bundesministerium flr Wirtschaft und Energie (2014): , Tagesreisen der Deutschen” Berlin.)

Es zeigt sich, dass dem Heringsdorfer Einzelhandel pro Jahr zusatzlich ein touristisches Kauf-
kraftpotenzial von rund 116,5 Mio. Euro zur Verfligung steht. Dies ist mehr als das Doppelte
der vorhandenen lokalen Kaufkraft. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich ein nicht ndher quan-
tifizierbarer Anteil (insbesondere in Bezug auf die Tagestouristen) auch aus Einwohnern des wei-

22 nach kurtaxbasieter Auswertung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf, Reiseverkehrsstatistik 2014; gerundete

Werte

2 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie (2012): Wirtschaftsfaktor Tourismus Deutschland - Kennzah-

len einer umsatzstarken Querschnittsbranche. Berlin.

% Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (2014):Tagesreisen der Deutschen. Berlin
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teren Einzugsgebietes speist. Folglich kann die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Touristen
(rund 116,5 Mio. Euro) nicht ohne Abzlige zu der Kaufkraft im Einzugsgebiet hinzugerechnet
werden. Es ist jedoch unstrittig, dass der Tourismus fiir den Heringsdorfer Einzelhandel eine we-
sentliche Umsatzquelle darstellt, was insbesondere bei der Bewertung der gesamtgemeindlichen
und warengruppenspezifischen Zentralitdten zu berlicksichtigen ist.

4.7 Befragung zum Einkaufsverhalten

Im Juli und August 2015 wurde eine schriftliche Befragung zum Einkaufsverhalten in Herings-
dorf durchgefiihrt. Die Beteiligung an dieser Befragung war mit 72 Personen jedoch deutlich ge-
ringer als erwartet. Aufgrund des Umfangs der Riickldufe sind die Ergebnisse nicht als reprdsen-
tativ einzustufen, sondern als tendenzielle Aussage zu werten.

Ein Drittel der Teilnehmer ist mannlich und zwei Drittel sind weiblich. Das Gros der Befragten
(90 %) hat seinen Wohnsitz in Heringsdorf, wahrend die tibrigen Befragten (10 %) Urlauber
bzw. Gaste sind. Etwa ein Drittel der Befragten ist jlinger als 35 Jahre, etwa die Halfte ist zwi-
schen 35 und 65 Jahren alt. 15 % der Befragten waren élter als 65.

Abbildung 6:  Alter und Wohnorte der Befragten

Alter der befragten Personen Wohnorte der befragten Personen

u 18 bis 34 Jahre Hﬁringsdorf ist ‘
standiger Wohnsitz
m 35 bis 49 Jahre . .
m Heringsdorf ist
B 50 bis 64 Jahre Zweitwohnsitz
Uber 64 Jahre mUrlauber/ Gast
80%
n=72
n=72

Quelle: eigene Darstellung; Grundlage: schriftliche Befragung Juli/August 2015

Bei der Frage nach dem Einkaufsort bestimmter Warengruppen waren Mehrfachnennungen (bis
zu drei Einkaufsorte) moglich. Es ist herauszustellen, dass 83 % der Befragten Nahrungs- und
Genussmittel in den drei Seebddern einkaufen. Dies entspricht dem (blichen Einkaufsverhalten
fur Sortimente der kurzfristigen Bedarfsdeckung, welche in der Regel wohnungsnah nachgefragt
werden.

Anders stellt sich die Situation bei den Sortimenten der mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung
dar. Hier dominiert, wie das Beispiel der Warengruppe Bekleidung zeigt vor allem der Online-
handel. Lediglich 8 % der Befragten kaufen Bekleidung hauptsédchlich in Heringsdorf ein.
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Abbildung 7:  Haupteinkaufsorte der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie

Bekleidung
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n=72; ohne sonstige Einzelnennungen < 5)

Quelle: eigene Darstellung; Grundlage: schriftliche Befragung Juli/August 2015

Sortimentslibergreifend wird nahezu ein Drittel der Einkdufe tber das Internet getatigt. Etwas
38 % der Einkdufe finden in Einzelhandelsbetrieben in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
statt. Der (ibrige Anteil flieBt an Wettbewerbsstandorte wie beispielsweise Greifswald, Polen
(u. a. Swinemiinde) oder auch Berlin ab.

Abbildung 8:  Haupteinkaufsorte (sortimentsiibergreifend)
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Quelle: eigene Darstellung; Grundlage: schriftliche Befragung Juli/August 2015

Auf die konkrete Frage, ob man zum Einkaufen auch nach Swinemiinde fahrt, antworteten zwei
Drittel der Befragten mit ja. Dabei kauft etwa die Hélfte der Befragten weniger als einmal wo-
chentlich in Swinemiinde ein. 37 % der Befragten, die zum Einkaufen nach Swinemiinde fahren,
kaufen einmal wochentlich und 16 % sogar mehrmals wochentlich in Swinemiinde ein. Der
Schwerpunkt der nachgefragten Sortimente liegt in den Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Bekleidung.
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Abbildung 9:  Haufigkeit der Einkdufe in Swinemiinde
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Quelle: eigene Darstellung; Grundlage: schriftliche Befragung Juli/August 2015

Abbildung 10: In Swinemiinde eingekaufte Sortimente
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Quelle: eigene Darstellung; Grundlage: schriftliche Befragung Juli/August 2015

AbschlieBend wurde gefragt, ob bestimmte Sortimente oder Geschaftstypen in der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf vermisst werden und wenn ja welche. 79 % der Befragten vermissten
bestimmte Angebote im Heringsdorfer Einzelhandel. Dazu gehort an erster Stelle das Sortiment
Bekleidung und ergdnzend auch das Sortiment Schuhe / Lederwaren, welche im Rahmen ver-
gleichbarer Befragungen in der Regel vorrangig genannt werden — ungeachtet eines guten oder
auch defizitdren Angebotes. Dariiber hinaus wurden die Betriebstypen Drogeriemarkt oder Re-
formhaus / Bioprodukt, welche auf eine erwiinschte Qualifizierung des nahversorgungsrelevan-
ten Angebotes hinweisen. Dabei ist festzuhalten, dass es im Seebad Heringsdorf keinen Droge-
riemarkt gibt und der Betriebstyp Reformhaus oder Biomarkt in der gesamten Gemeinde nicht
vertreten ist, sondern entsprechende Angebote teilweise lediglich liber Randsortimente vorhan-
den sind.
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Die vermissten Angebote werden alternativ vor allem im Internet oder in Oberzentren wie
Greifswald oder Berlin nachgefragt. Ein nennenswerter Anteil der Befragten (9 %) sucht auch
Einkaufsorte in Swinemiinde bzw. Polen auf, um die in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
vermissten Sortimente einzukaufen. So entwickeln in der Stadt Swinemiinde Angebote wie ein
SB-Warenhaus (Kaufland) oder ein innerstadtisches Einkaufszentrum, mit verschiedenen zen-
trenrelevanten Angeboten eine — tiber die Grenze nach Heringsdorf / Deutschland reichende At-
traktivitdt. Hier stehen vor allem die kleinteiligen, landlich geprdgten Siedlungsstrukturen der
Tragfahigkeit solcher (groRRen) Einzelhandelseinrichtungen entgegen.

Als Ergebnis der Befragung ist festzuhalten, dass Einkaufsverflechtungen nach Polen, insbeson-
dere nach Swinemiinde bestehen. Diese sind aufgrund der direkten Nachbarschaft Heringsdorfs
zu Swinemiinde und nicht zuletzt auch im Hinblick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot in
der Stadt Swinemiinde, welche aufgrund ihrer GréBe einem Mittelzentrum gleichkommt, ent-
sprechend zu erwarten. Wenngleich die Befragung gezeigt hat, dass vor allem der Einkauf im In-
ternet eine deutlich prdgende Rolle spielt, kann herausgestellt werden, das schwerpunktmaBig
Nahrungs- und Genussmitteln sowie zentrentypischen Sortimenten wie Bekleidung oder Schu-
he / Lederwaren auch in Polen bzw. Swinemiinde eingekauft werden. Aufgrund der Befra-
gungsergebnisse gehen die Austauschbeziehungen jedoch voraussichtlich nicht tiber typische, zu
erwartende Verflechtungsbeziehungen zweier benachbarter Kommunen hinaus, allerdings ist ei-
ne Quantifizierung und abschlieRende Beurteilung dieses Aspektes - aufgrund der geringen Be-
teiligung an der Befragung bzw. der geringen Anzahl der auswertbaren Aussagen - an dieser
Stelle nicht moéglich. (vgl. dazu auch Kapitel 4.8)

4.8 Passantenbefragung

In der Zeit vom 19.12.2017 bis zum 23.12.2017 wurde eine Passantenbefragung durchgefiihrt.
Diese diente dazu Informationen zu den Einkaufsgewohnheiten der Bevélkerung und Géste so-
wie zu den Kaufkraftstromen zwischen Swinemiinde und Heringsdorf zu erhalten. Die Befra-
gung wurde an acht verschiedenen Standorten durchgefiihrt. Dabei handelte es sich um vier
Standorte in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und vier Standorte in Swinemiinde:

Befragungsstandorte Gemeinde Ostseebad Heringsdorf:

Ahlbeck Zentrum

Rewe (ehemals Sky) Ahlbeck
Bansin Zentrum

Seebriicke Heringsdorf

Befragungsstandorte Stadt Swinemiinde:

Corso
Promenade
Kaufland
Uznam

Zur Berlicksichtigung des Wochenendeinkauf, wurde im Befragungszeitraum auch ein Samstag
inkludiert. Um ferner MittagsschlieBungen sowie verschiedene Einkaufsgewohnheiten zu erfas-
sen, erfolgten die Befragungen jeweils von 10-12 bzw. von 16-18 Uhr. Die Befragungen der

Passanten vor Ort wurden nach einem standardisierten Fragebogen, der eigens fiir diese Befra-
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gung erstellt wurde, durchgefiihrt. Zusatzlich wurde dieser in deutscher sowie in polnischer
Form ausgearbeitet.

Anteile der Interviews nach Befragungsstandorten

Insgesamt wurden 1.064 Interviews an den acht Befragungsstandorten durchgefiihrt, davon
entfielen 401 Interviews bzw. 37,7 % auf die Standorte in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
und 663 bzw. 62,3 % auf die Standorte in der Stadt Swinemiinde (vgl. dazu Abbildung 11). Be-
zogen auf den Untersuchungsgegenstand lassen sich von dieser Grundgesamtheit reprasentative
Ergebnisse ableiten.

Abbildung 11:  Anteile der Interviews nach Gemeinden

® Heringsdorf
= Swinemiinde
62,3%

Quelle: eigene Darstellung

Die Anteile der Anzahl der Interviews an den acht Befragungsstandorten schwanken vor allem
aufgrund unterschiedlicher Passantenfrequenzen (vgl. dazu Tabelle 8 und Abbildung 12).

Tabelle 8: Anzahl und Anteile der durchgefiihrten Interviews an den Befragungs-
standorten

Befragungsstandort Anzahl Interviews Anteile
Ahlbeck Zentrum 84 7,9%
Ahlbeck, Rewe 117 11,0%
Bansin Zentrum 109 10,2%
Heringsdorf 91 8,6%
Swinemiinde Corso 926 9,0%
Swinemiinde Kaufland 202 19,0%
Swinemiinde Promenade 200 18,8%
Swineminde Uznam 165 15,5%
gesamt 1.064 | 100,0%

Quelle: Eigene Darstellung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Abbildung 12: Anteile der Interviews an den Befragungsstandorten

mAhlbeck

mAhlbeck, Sky

= Bansin

mHeringsdorf

= Swinemiinde Corso

m Swinemiinde Kaufland
= Swinemiinde

Promenade
w Swineminde Uznam

Quelle: eigene Darstellung

Alter der befragten Personen

Abbildung 13 und Abbildung 14 zeigen die Altersstruktur der befragten Personen in Heringsdorf

und Swineminde.

Abbildung 13: Befragte Personen nach Altersgruppen an den Befragungsstandorten in

Heringsdorf

35,0%

30,4%

unter 18 18-25 26-40 41-50 51-65 Uber65 Keine
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre  Jahre Angabe

Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 14: Befragte Personen nach Altersgruppen an den Befragungsstandorten in

Swinemiinde
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Quelle: eigene Darstellung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Ein Anteil von mehr als 50 % der gefiihrten Interviews entféllt sowohl in Heringsdorf als auch in
Swinemiinde auf die Altersgruppen von 41 bis 65 Jahren. Daneben fallt der Anteil der jlingeren
Befragten in der Stadt Swinemiinde gréBer aus als in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf.
Waéhrend in Heringsdorf ein groBerer Anteil als in Swinemiinde auf Personen entfdllt, die &lter
als 65 Jahre sind. Der Altersdurchschnitt in Heringsdorf war somit héher als der in Swinemiinde.

Tabelle 9: Anzahl und Anteile der der befragten Personen nach Altersgruppen und
Kommunen

Altersgruppe Heringsdorf Swinemiinde gesamt Anteile

unter 18 Jahre 1 31 32 3,0%
18-25 Jahre 22 53 75 7,0%
36-40 Jahre 65 154 219 20,6%
41-50 Jahre 101 141 242 22,7%
51-65 Jahre 122 198 320 30,1%
Uber 65 Jahre 80 78 158 14,8%
keine Angabe 10 8 18 1,7%
Summe 401 663 1.064 100,0%

Quelle: Eigene Darstellung

Geschlecht der befragten Personen

Der Anteil der weiblichen Befragten war mit einem Anteil von 57 % an der Gesamtzahl der In-
terviews hoher als der Anteil der mannlichen Befragten (29 %) (siehe dazu Abbildung 15). Was
auch darin begriindet liegen kann, dass Frauen hdufiger mit dem Einkaufen betraut sind als
Maéanner. Daneben haben sich auch Paare an der Befragung beteiligt. Ihr Anteil entfiel auf 7 %
der Interviews.

Abbildung 15: Geschlecht der befragten Personen

mweiblich
Emannlich
m Paar
HKA.

Quelle: eigene Darstellung

Wohnorte der befragten Personen

Tabelle 10 und Tabelle 11 zeigen die Wohnstandorte der Befragten an den verschiedenen Be-
fragungsstandorten.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Tabelle 10: Wohnorte der befragten Personen an den Befragungsstandorten in He-
ringsdorf
Wohnort ‘ Anzahl prozentuale Verteilung
Heringsdorf als stdndiger Wohnsitz 143
m Heringsdorf als
Heringsdorf als Zweitwohnsitz 12 standiger Wohnsitz
= Heringsdorf als
keine Angabe 5 Zweitwohnsitz
Swineminde 52 “keine Angabe
anderer Wohnort 189 = SwinemUnde

m anderer Wohnort

Quelle: Eigene Darstellung

Zum Wohnort machten die befragten Personen an den Befragungsstandorten in der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf folgende Angaben:

= 39 % der befragten Personen wohnen auch in Heringsdorf (Heringsdorf standiger oder
Zweitwohnsitz).

60 % der befragten Personen stammen nicht aus Heringsdorf (Swinemiinde und anderer
Wohnort).

Nahezu die Hélfte (47 %) der befragten Personen gaben an weder in Heringsdorf noch in
Swinemiinde zu wohnen. Damit zeigt sich, dass der Heringsdorfer Einzelhandel vor allem
auch nicht ortsansdssige Kunden, insbesondere Touristen, generiert.

Tabelle 11: Wohnorte der befragten Personen an den Befragungsstandorten in Swin-
emiinde
Wohnort ‘ Anzahl prozentuale Verteilung
Heringsdorf als standiger Wohnsitz 6 1% 3%
Heringsdorf als Zweitwohnsitz 2 ';';[jg?;jf\,r{,ﬂ;s“z
H mHeringsdorf als

keine Angabe 22 sl
Swinemiinde 493 " keine Angabe
anderer Wohnort 140 = Swineminde

® anderer Wohnort
gesamt

Quelle: Eigene Darstellung
Zum Wohnort machten die befragten Personen an den Befragungsstandorten in der Stadt Swin-
emiinde folgende Angaben:

= 75 % der befragten Personen gaben Swinemiinde als Wohnsitz an. Das spiegelt eine hohe
Bindung der Swinem(inder an den 0rtlichen Einzelhandel wieder.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

= 22 % der befragten Personen stammen nicht aus der Stadt Swinemiinde (anderer Wohnort
und Heringsdorf).

= Lediglich 21 % waren weder in Swinemiinde noch in Heringsdorf ansassig (anderer Woh-
nort).

= Der Anteil der Heringsdorfer in Swinemiinde weist nur eine marginale Auspragung auf (rund
1 % der Befragten an den Swinemiinder Befragungsstandorten).

Tabelle 12 zeigt die Befragungsergebnisse zu den Wohnorten differenziert nach den einzelnen
Befragungsstandorten in Heringsdorf und Swinemiinde..

Tabelle 12: Wohnorte der befragten Personen an allen Befragungsstandorten
Herings- Herings- anderer
dorf dor% Swine- Wohnort
Kommune Standort standiger . k. A. . ((VETTE gesamt
Zweit- miinde
ger- wohnsitz 1 U
Wohnsitz gesgast)
Ahlbeck Zent- 27 1 - 10 46 84
rum
Ahlbeck, Rewe 64 3 4 34 12 117
Gemeinde | Bansin Zent- 26 8 - 6 69 109
Ostseebad | Fum
Heringsdorf | Heringsdorf 26 - 1 2 62 91
Zwischen- 143 12 5 52 189 401
summe
Anteile in % 36 3 1 13 47 100
Corso 2 2 2 82 8 96
Kaufland 1 - 2 195 4 202
Stadt Promenade 1 - 1 71 127 200
Swine- Uznam 2 - 17 145 1 165
miinde
Zwischen- 6 2 22 493 140 663
summe
Anteile in % 1 <1 3 75 21 100

Quelle: eigene Darstellung

= Insgesamt wurden nur sehr wenige Heringsdorfer in Swinemiinde erfasst. Dem gegen(ber
stammten an den Standorten in Heringsdorf 13 % der Befragten aus Swinemdiinde.

= In der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf liegen die Schwerpunkte der benannten Wohnorte
in der Kategorie ,, anderer Wohnort" womit Urlauber bzw. Tagegéste zu verbinden sind. Ei-
ne Ausnahme bildet der Standort Ahlbeck, Rewe an der Swinemiinde Chaussee, wo Uber-
wiegend Personen angetroffen wurden, deren standiger Wohnsitz Heringsdorf ist.

= In Swinemiinde waren die meisten Touristen bzw. Tagesgdste (Kategorie , anderer Woh-
nort") am Standort Promenade anzutreffen. An den Standorten in der Stadt Swinem(inde
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

wurden die meisten Befragten an den Standorten Kaufland und Uznam erfasst.

=  Grundséatzlich tbersteigt die Anzahl der erfassten Urlauber bzw. Tagesgdste in der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf sowohl absolut als auch prozentual die Anzahl der befragten Urlau-
ber bzw. Tagesgéste in Swinemiinde.

= Ein Anteil von 75 % der in Swinemiinde einkaufenden Befragten wohnt auch in Swinemiin-
de, wahrend der Anteil der in Heringsdorf einkaufenden Befragten und auch dort wohnen-
den Personen (stdndiger und Zweitwohnsitz) mit 39 % geringer ausfdllt. Dies spiegelt zum
einen die hohe Bedeutung der Touristen fiir den Einzelhandel in der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf wider sowie eine hohe Bindung der Swinemiinde an Einkaufsstandorte in der
Stadt Swinemiinde.

Héaufigkeit der Einkaufe

Die nachfolgenden Abbildungen skizzieren wie hdufig Bewohner bzw. Urlauber an den jeweili-
gen Standorten einkaufen gehen.

Abbildung 16: Wie haufig kaufen Sie hier ein?

Standorte

Gemeinde Ostseebad Heringsdorf Stadt Swinemiinde

2% 2%

Gesamtergebnis

2%

Legende

mweniger als einmal wchentlich m einmal wochentlich

= mehmals wochentlich E keine Angabe

Quelle: eigene Darstellung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Abbildung 17: Wie oft kaufen Sie in lhrem Urlaub hier ein (alle Standorte)?

1%

m einmal
mmehmals

= keine Angabe

Quelle: eigene Darstellung

= Das Gros der anséssigen Befragten geht mehrmals wdchentlich in Swinemiinde bzw. He-
ringsdorf einkaufen. Insgesamt rund 20 % gaben an, weniger als einmal wochentlich an den
jeweiligen Standorten einzukaufen. (siehe dazu Abbildung 16)

= Die meisten Urlauber (rund 60 %) der Urlauber suchen die Befragungsstandorte mehrmals
auf, um ihre Einkdufe zu erledigen. (siehe dazu Abbildung 16)

Nachfrage Sortimente

Im Rahmen der Befragung interessierte auch, welche Sortimente an den Befragungsstandorten
in Heringsdorf oder Swinemiinde insbesondere eingekauft wurden (vgl. dazu Abbildung 18).
Dabei sind die Unterschiede der Auspragungen bezogen auf die nachgefragten Sortimente an
den Standorten in Heringsdorf und Swinemiinde vergleichsweise gering. Eine Ausnahme bildet
die Warengruppe Elektronik, Multimedia. Eine erhdhte Nennung in Swineminde ist voraussicht-
lich auf das vorhandene Angebot (Elektronikfachmarkt) in Swinemiinde bzw. ein fehlendes ver-
gleichbares Angebot in Heringsdorf zurlickzufiihren.

Abbildung 18: Welche Sortimente kaufen Sie hier ein?

86%

Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren 83%

Drogerie- und Parfimerieartikel

Bekleidung

13%
Schuhe, Lederwaren - 16%

Sportartikel (inkl Bekleidung + Schuhe)

Elektronik, Multimedia faze

. 3%
Sonstige rz%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

u Heringsdorf = Swinem(nde

Quelle: eigene Darstellung (n=1.936, Mehrfachnennungen moglich)
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= Am héufigsten wurde das Sortiment Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren nachgefragt (He-
ringsdorf 86 % und Swinemiinde 83 %).

= Darlber hinaus gehorten Drogerie- und Parflimerieartikel sowie Bekleidung zu den am héu-
figsten nachgefragten Sortimenten.

= Wahrend die Anteile der Nennungen in Heringsdorf in den Warengruppen Lebensmittel,
Getranke, Tabakwaren; Drogerie- und Parflimerieartikel sowie Bekleidung den jeweiligen
Anteil der Nennungen in Swinemiinde tendenziell Giberschreiten, zeigt sich fiir die Sortimen-
te Schuhe, Lederwaren; Sportartikel sowie Elektronik, Multimedia ein umgekehrtes Bild: die
Anteile der Nennungen in Swinemiinde (ibersteigen die Anteile, die sich aus den jeweiligen
Nennungen an den Standorten in Heringsdorf ergeben.

Griunde fir Einkaufe

Bei der Frage nach den Griinden des Einkaufs an den einzelnen Standorten treten drei Antwor-
ten besonders hervor: Preis, Qualitdt und Angebot (vgl. dazu Abbildung 19). Dabei zeigt sich
eine leicht unterschiedliche Verteilung der Nennungen auf die verschiedenen Griinde fiir den
Einkauf in Heringsdorf und Swinemiinde (siehe dazu Abbildung 20 und Abbildung 21).

Abbildung 19:  Warum kaufen Sie hier ein? (alle Standorte)

Preis
Qualitat

Angebot

Urlaubsort 7F

N&he zum Wohnort 7h
Wohnort h

Bedarf F

viel Zeit .

keine Angabe r

0 50 100 150 200 250 300 350

mHeringsdorf ® Swineminde

Quelle: eigene Darstellung (n=1.514, Mehrfachnennungen maéglich)
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Abbildung 20: Anteile der Griinde fiir den Einkauf an Befragungsstandorten in Herings-
dorf

u Preis

E Qualitat

= Angebot

mUrlaubsort

5 N&he zum Wohnort
Wohnort

= Bedarf

aviel Zeit

keine Angabe

Quelle: eigene Darstellungen (n=1.514, Mehrfachnennungen maoglich)

= In Heringsdorf entféllt der gréBte Anteil der Nennungen auf den Grund , Angebot” (37 %
der Nennungen). Neben den Antworten Preis (16 % der Nennungen) und Qualitdt (27 %
der Nennungen) nehmen — verbunden mit dem Anteil der Urlauber bzw. Tagesgéste unter
den Befragten in Heringsdorf — auch die Griinde , viel Zeit" und ,Urlaubsort” einen nen-
nenswerten Stellenwert ein.

Abbildung 21:  Anteile der Griinde fiir den Einkauf an Befragungsstandorten in Swin-
emiinde

mPreis

B Qualitat

mAngebot

mUrlaubsort

mN&he zum Wohnort
Wohnort

u Bedarf

mviel Zeit

keine Angabe

Quelle: eigene Darstellungen (n=1.514, Mehrfachnennungen méglich)

= In Swinemliinde ist das Argument Preis, das mit der hochsten Ausprdagung (32 % der Nen-
nungen). Daneben entfallen auBerdem 30 % der Nennungen auf das Argument Angebot
und 28 % auf das Argument Qualitét.

Tabelle 13 zeigt die Verteilung der absoluten Werte der Antworten zur Nennung der Griinde flr
den Einkauf an den einzelnen Befragungsstandorten unter besonderer Berticksichtigung der am
hdufigsten genannten Griinde Preis, Qualitdt und Angebot.
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Tabelle 13:

Kommune

Warum kaufen Sie hier ein?

Standort

Ahlbeck Zent-

21 34 42 26 4 127
rum
Ahlbeck, Rewe 35 67 73 15 10 200
Gemeinde | Bansin Zent- 22 33 57 32 - 144
Ostseebad | fum
Heringsdorf | Heringsdorf 14 20 36 37 7 114
Zwischen- 92 154 208 110 21 585
summe
Anteile 16 26 36 19 4 100
Corso 37 23 37 23 7 127
Kaufland 142 118 108 22 4 394
Promenade 46 20 78 6 1 221
Stadt Swin-
Zwischen- 302 262 289 110 13 976
summe
Anteile 31 27 30 11 1 100

Anteile

394

25

Quelle: Eigene Darstellung, Mehrfachnennungen méglich

= Die Standorte ,Ahlbeck, Rewe" (200 Nennungen) sowie ,Kaufland” (394 Nennungen) tre-
ten mit einer hohen Zahl an Nennungen besonders hervor. Wéhrend am Standort Kaufland
in Swineminde erstrangig der Preis als Grund flr den Einkauf genannt wird, wird am Stand-
ort Ahlbeck, Rewe vor allem die Qualitdt in den Vordergrund gestellt. Diese Ausrichtung ist

sicherlich auch auf die betriebstypenabhédngige Ausrichtung des jeweiligen Angebotes zu-

rackzuftihren.

= In zentralen Lagen in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf spielen (tendenziell) vor allem
Qualitat und Angebot eine Rolle fiir den Einkauf an den jeweiligen Standorten.

Einkaufen an Standorten in der jeweils anderen Kommune

Die folgenden Darstellungen zeigen, inwieweit die befragten Personen in Heringsdorf in Swin-
emiinde einkaufen bzw. die befragten Personen in Swinemiinde in Heringsdorf einkaufen.
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Abbildung 22: Befragungsstandorte in Heringsdorf: Kaufen Sie auch in Swinemiinde
ein?

mja
Enein

= keine Angabe

Quelle: Eigene Darstellung, n = 401

= Mebhr als die Halfte der Befragten kaufen ebenfalls ins Swinemiinde ein.

= Dort werden insbesondere Lebensmittel, Bekleidung / Schuhe, Benzin sowie Drogeriewaren
erworben.

Abbildung 23: Befragungsstandorte in Swinemiinde: Kaufen Sie auch in Heringsdorf
ein?

Hja
Enein

ukeine Angabe

Quelle: eigene Darstellung, n = 663

= Rund ein Viertel der Befragten in Swinemiinde kauft auch in Heringsdorf ein.
= 65 % der befragten Personen gaben an, nicht in Heringsdorf einzukaufen.

= Diejenigen, die dort auch eingekauft haben, haben insbesondere Lebensmittel und Droge-
riewaren erworben.

Fazit

Auch die Befragungsergebnisse der Passantenbefragung zeigen, dass Austauschbeziehun-
gen zwischen den Einkaufsstandorten in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und der
Stadt Swinemiinde bestehen. Jedoch sind diese auf einzelne Sortimente beschrankt und
gehen nicht tiber typische, zu erwartende Verflechtungsbeziehungen zweier benachbarter
Kommunen hinaus.
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5 Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Unter Berlcksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zu-
néchst ein gesamtgemeindlicher Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden
Schritt eine raumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im
Gemeindegebiet erfolgen.

5.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Anbieter konnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in der Ge-
meinde Ostseebad Heringsdorf getroffen werden. Das gesamtgemeindliche Bild der Einzelhan-
delssituation zum Erhebungszeitpunkt (Marz 2015) stellt sich wie folgt dar:

Es bestehen 213 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne® mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von rund 25.900 m>.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrdgt rund 120 m2 und weist auf einen ho-
hen Anteil kleinteiliger Strukturen in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hin.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt 2,89 m2 pro Einwohner. Im in-
terkommunalen Vergleich mit anderen Grundzentren (bundesweit) liegt dieser Wert deutlich
Uber dem Durchschnitt: Der diesbeziigliche Wert von Kommunen mit weniger als 10.000
Einwohnern aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank betrdgt 0,96 m2. Die Stadt
Kiihlungsborn, ebenfalls in Mecklenburg-Vorpommern gelegen, weist mit einem Wert von
2,81 m2 Verkaufsfliche / Einwohner eine dhnliche Verkaufsflichenausstattung auf wie die
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf.

Dabei ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Darstellung der einwohnerbezogenen
Verkaufsflachenausstattung eine erste gesamtstatische, quantitative Einordnung darstellt. Ei-
ne unterdurchschnittlich einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung —im Vergleich zu
Kommunen vergleichbarer GréBenordnung — kann nicht allein als Indiz fir einen einzelhan-
delsrelevanten Entwicklungsbedarf herangezogen werden. Hier sind differenzierte rdumliche
und strukturelle Analysen, unter besonderer Berticksichtigung der Zentren- und Standort-
struktur sowie Wettbewerbssituation zu berticksichtigen.

Das Einzelhandelsangebot nach Warengruppen stellt sich in der Gemeinde Ostseebad Herings-
dorf wie in Tabelle 14 und Abbildung 24 aufgefiihrt dar:

% Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Bickereien, Metzgereien, Kondi-
toreien), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelsein-
richtungen gezéhlt.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Tabelle 14:  Verkaufsflaichen und Anzahl der Betriebe in der Gemeinde Ostseebad He-
ringsdorf nach Warengruppen

Anteil an Ge-

Warengruppe R samtverkaufs- Anz.ahl ﬂﬁi
(gerundet) fliche in % Betriebe
Nahrungs- und Genussmittel 7.700 29.7% 45
Blumen (Indoor) / Zoo 1.500 5,8% 7
Gesundheit und Korperpflege 1.200 4,6% 7
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 700 3,8% 9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11.200 43,2% 68
Bekleidung 5.300 20,5% 68
Schuhe / Lederwaren 1.200 4,6% 12
GPK* / Haushaltswaren 600 2,3% 2
Spielwaren / Hobbyartikel 300 1.2% 6
Sport und Freizeit 400 1,5% 5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7.800 30,1% 93
Wohneinrichtung 900 3,5% 21
Mobel 500 1,9% 3
Elektro / Leuchten 400 1,5% 2
Elektronik / Multimedia 400 1,5% 4
Medizinische und orthopéadische Artikel 200 0,8% 5
Uhren / Schmuck 500 1,.9% 14
Baumarktsortimente 2.900 11,2% 3
Gartenmarktsortimente 900 3,5% -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.800 26,3% 52
sonstige <50 - -
gesamt 25.900 100,0% 213

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015, tiw.
aktualisiert 2018; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen rundungsbe-
dingt
*  Papier / Biroartikel / Schreibwaren,

** Glas, Porzellan, Keramik,
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment
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Abbildung 24: Verkaufsflachen in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nach Waren-
gruppen (in m2?)

I o0

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Kérperpflege Uberwiegend kuizfristige

| Bedarfsdeckung
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bicher 11.200 m? VKF
Bekleidung 5.300

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren
I oo tiberwiegend mittelfristige
Spielwaren / Hobbyartikel Bedarfsdeckung
Sport und Freizeit ¥.800 m? VKF

Wohneinrichtung
Mébel

Elektro / Leuchten
Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel

Uhren, Schmuck
- 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015, tiw.
aktualisiert 2018; gerundete Werte
PBS = Papier / Biiroartikel / Schreibwaren ~ GPK = Glas / Porzellan / Keramik

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Mit rund 7.700 m? Verkaufsflache entfallt der grofte Einzelanteil (rund 30 %) der Gesamt-
verkaufsflache auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Auch einer der groBten Anteile der Betriebe (45 Betriebe, rund 21 %) ist dieser Waren-
gruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang insbesondere auch die Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) eine wesentliche Rolle spielen. Die ein-
wohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von 0,86 m2/ Einwohner in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel weist auf eine im Bundesvergleich deutlich tiberdurch-
schnittliche Ausstattung hin. Der Wert unterstreicht zum einen die sehr gute quantitative
Angebotsausstattung in dieser Warengruppe und verdeutlicht zum anderen die grofe Be-
deutung dieser Warengruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben, insbesondere
auch unter Berticksichtigung der touristischen Kaufkraftpotenziale (vgl. Kapitel 4.6).

Auch die Angebotsausstattungen in den tbrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
sind, insbesondere im Vergleich zu Kommunen &hnlicher GréBenordnung, als umfangreich
einzustufen. Vor allem in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege (rund 1.200 m?2
Verkaufsfldche) zeigen sich hinsichtlich der einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstat-
tung Uberdurchschnittliche Werte (0,13 m2 / Einwohner). Dabei ist jedoch zu beriicksichti-
gen, dass es sich bei den Angeboten von Drogeriewaren und Koérperpflegartikeln nicht aus-
schlieBlich um Einzelhandelsbetriebe mit entsprechenden Kernsortimenten handelt (Droge-
riemarkt, Parflimerie, 0.4.), sondern diese in der Regel als Randsortimente von Lebensmit-
telmdrkten vertreten sind.
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In Summe entfallen mit rund 11.200 m2 rund 43 % der gesamtgemeindlichen Verkaufsfla-
che sowie mit 68 Betrieben rund 32 % aller Einzelhandelsbetriebe auf liberwiegend dem
kurzfristigen Bedarf zuzurechnende Einzelhandelsangebote.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

In den Warengruppen des Gberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein Ver-
kaufsflachenangebot von rund 7.800 m2, was einem Anteil von rund 30 % an der Gesamt-
verkaufsflache entspricht. Ein deutlicher quantitativer Angebotsschwerpunkt liegt dabei in
der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung, die mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 5.300 m2 (iber knapp 21 % der gesamtgemeindlichen Verkaufsflache verfiigt. Auch
verteilt sich die Verkaufsflaiche auf die meisten Betriebe (68), die dieser Warengruppe zu zu-
ordnen sind.

Die groBten Konzentrationen der Verkaufsflache in der Warengruppe Bekleidung zeigen
sich dabei in den zentralen Lagen der drei Seebdder Bansin, Ahlbeck und Heringsdorf. Dabei
gibt es weder in den Hauptgeschéftslagen noch auRRerhalb dieser groBflachige Anbieter, es
dominieren kleinteilige inhabergefiihrte wie filialisierte Modeangebote. Etwa die Halfte der
Verkaufsfldche in der Warengruppe Bekleidung wird im Ortsteil Heringsdorf angeboten.

In den ebenfalls zentrenpragenden Leitbranchen Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik/Haushaltswaren, Spielwaren sowie Sport und Freizeit bewegen sich die Ge-
samtverkaufsflachen zwischen 300 m2 und 1.200 m2, was Anteilen zwischen 1 und 5 % am
gesamten Verkaufsflichenangebot der der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf entspricht.

Angebotssituation des liberwiegend langfristigen Bedarfs

Mit insgesamt rund 6.800 m? Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der langfristigen
Bedarfsstufe einen Anteil von rund 26 % am gesamtgemeindlichen Verkaufsflichenan-
gebot ein. Die absolut groBten warengruppenspezifischen Verkaufsflichenanteile entfallen
dabei auf Bau- und Gartenmarktsortimente (zusammen rund 3.800 m2) und Wohnein-
richtung (rund 1.000 m2). Das Verkaufsflichenangebot verteilt sich dabei auf insgesamt 52
Betriebe. Vor dem Hintergrund der vergleichsweise geringen Mantelbevélkerung ist das An-
gebot auch in diesen Warengruppen kleinteilig und hdufig inhabergefihrt.

Stellt man das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflichenangebot sowie die rechne-
risch ermittelten warengruppenspezifischen Umsétze des Heringsdorfer Einzelhandels der loka-
len einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniber so ergibt sich sowohl die gesamtgemeindliche
als auch die nach Warengruppen differenzierte einzelhandelsrelevante Zentralitdt. Hierbei han-
delt es sich um eine MaRzahl, die den Kaufkraftzu- beziehungsweise -abfluss im Saldo darstellt
und Rickschlisse auf die Leistungsfahigkeit des gesamtgemeindlichen Einzelhandelsangebotes
zuldsst.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Tabelle 15: Einzelhandelsrelevante Verkaufsflache, Umsatz, Kaufkraft und Zentralitat
in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Warengruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft
(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro) Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel 7.700 38,4 19,1 2,01
Blumen (Indoor) / Zoo 1.500 2,9 1,0 3,04
Gesundheit und Kérperpflege 1.200 6.1 3,1 1,99
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 700 4,0 1,4 2,96
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11.200 51,4 24,5 2,10
Bekleidung 5.300 15,8 4.1 3,82
Schuhe / Lederwaren 1.200 41 1,1 3,66
GPK* / Haushaltswaren 600 1,3 05 2,46
Spielwaren / Hobbyartikel 300 1,0 1,0 0,95
Sport und Freizeit 400 13 0,9 1,51
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7.800 23,5 7,7 3,05
Wohneinrichtung 1.900 2,0 1,0 2,03
Mébel 500 0,8 2,4 0,33
Elektro / Leuchten 400 1,5 1,4 1,11
Elektronik / Multimedia 400 2,7 3,1 0,87
Medizinische und orthopadische Artikel 200 1,0 0,6 1,60
Uhren / Schmuck 500 2,6 05 4,76
Baumarktsortimente 2.900 3,7 43 0,87
Gartenmarktsortimente 900 0,7 0,7 0,99
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.800 15,0 14,0 1,07
sonstige <50 - 0,3

gesamt 25.900 89,8 46,4 1,94

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015, tlw.
aktualisiert 2018, IFK Retail Consultants Kéln, 2017; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder
zu anderen Tabellen rundungsbedingt
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren,

** Glas, Porzellan, Keramik

= Dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
von rund 46 Mio. Euro fiir das Jahr 2017 steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von
rund 90 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitidt von 1,94
Uber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz ibersteigt das ortliche Kauf-
kraftvolumen um ca. 100 %. Per Saldo flieBt dem Heringsdorfer Einzelhandel Kaufkraft in
der GréRenordnung der lokal vorhandenen Kaufkraft zu. Flr ein Grundzentrum ist das ein
aufergewohnlich hoher Zentralitatswert. Dieser lasst aber vor allem auch auf eine hohe Bin-
dung von touristischem Kaufkraftpotenzial schlieBen.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

= So ergeben sich auch warengruppenspezifisch sehr hohe Zentralitdten. Dazu zdhlen im Be-
sonderen auch touristisch relevante Warengruppen, wie Nahrungs- und Genussmittel
(2,01), Bekleidung (3,82), Schuhe/Lederwaren (3,66), Glas/Porzellan/Kera-
mik/Haushaltswaren (2,47), Wohneinrichtung (2,03) und Uhren/Schmuck (4,76). In die-
sen Warengruppen werden von Touristen klassischerweise Urlaubs- und Versorgungseinkdu-
fe getatigt.

= Ein anderes Bild zeigt sich hingegen in den Warengruppen, die durch flachenintensive An-
gebote gepragt sind, wie beispielsweise Mébel oder Baumarktsortimente. Diese werden —
nicht zuletzt auch unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Versorgungsbedeutung
Heringsdorfs als Grundzentrum — eher in Gbergeordneten zentralen Orten angeboten. Zent-
ralititen von 0,87 bzw. 0,99 in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente wei-
sen in diesem Zusammenhang auf ein gutes Angebot innerhalb eines Grundzentrums hin.

= Im Vergleich zu den deutlich Gberdurchschnittlichen Zentralitdten in den meisten zentrenre-
levanten Sortimenten zeigt sich flir die Warengruppe Elektronik / Multimedia ein Wert, wel-
cher per Saldo auf Kaufkraftabfliisse hinweist. Dieser Wert ist zwar einem durchaus Grund-
zentrum angemessen, spiegelt jedoch auch die eingeschrankte touristische Relevanz dieses
Sortiments sowie nicht zuletzt auch die hohe Bedeutung des Onlinehandels, als wesentli-
chem Wettbewerber, wieder.

5.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Gemeinde Ostseebad He-
ringsdorf

Die kleinrdumige Verteilung des Einzelhandels im Gemeindegebiet ist insbesondere mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender Be-
deutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben daher einen dezidierten Uberblick (iber die
raumliche Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im Gemeindegebiet. Differenziert
nach den drei Seebddern stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenange-
bot wie folgt dar:

Tabelle 16: Réaumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots der Gemeinde Ostsee-
bad Heringsdorf

Verkaufsfliche

Anzahl

Seebader Emwohi\er Einzelhandels- .\llerke‘lufs- " in m? je
2017 . flache in m2 .
betriebe Einwohner
Bansin 2.460 39 6.600 2,68
Heringsdorf 3.310 100 8.000 2,41
Ahlbeck 3.200 74 11.300 3,53

gesamt 8.970 213 25.900 1 2,89

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015, tlw.
aktualisiert 2018; *gerundete Werte

= Das grolte Verkaufsflichenangebot der drei Seebader befindet sich in Ahlbeck. Mit rund
11.300 m? Verkaufsflache befinden sich rund 44 % des gesamtgemeindlichen Verkaufsfla-
chenangebotes beziehungsweise mit 74 Betrieben rund ein Drittel aller Anbieter innerhalb
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dieses Ortsteils. (zur Verteilung der Verkaufsflichen nach Warengruppen in den drei Seeba-
dern siehe Anhang, Tabelle 26)

Im Ortsteil Heringsdorf sind in 100 Einzelhandelsbetrieben rund 8.000 m2 Verkaufsflache
angesiedelt, wahrend in Bansin —im Vergleich zu den beiden anderen Seebddern — mit
6.600 2 Verkaufsflache und lediglich 39 Betrieben das quantitativ geringste Angebot vor-
gehalten wird.

Die hochste quantitative Verkaufsflaichenausstattung zeigt sich fiir den Ortsteil Ahlbeck. Der
Wert von 3,53 m2 Verkaufsflache / Einwohner liegt deutlich iiber dem gesamtgemeindlichen
Durchschnitt und ist insbesondere auf die grofflachigen Angebote an der Swinem(inder
Chaussee zurlickzufiihren (Verbrauchermarkt Rewe, ehemals Sky, Baumarkt Werkers Welt,
ehemals Plaza). Mit 2,68 m2 Verkaufsflache / Einwohner in Bansin und 2,41 m2 Verkaufsfla-
che / Einwohner in Heringsdorf bewegt sich Verkaufsflichenausstattung in diesen Ortsteilen
leicht unter dem Durchschnittswert von 2,89 m2 Verkaufsfliche / Einwohner der Gemeinde
insgesamt.

Angebotsschwerpunkte

Eine Analyse der quantitativen Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels im Gemeindegebiet ist
insbesondere mit Blick auf raumlich-funktionale bzw. strukturellen Aussagen zur weiteren Einzel-
handelsentwicklung, von Bedeutung. Hervorzuheben sind die zentralen Bereiche in Ahlbeck,
Bansin und Heringsdorf. Funktional ergédnzt wird deren einzelhandelsrelevanter Besatz durch das
Angebot an dem dezentralen Standort Swinemiinder Chaussee sowie weiteren wohnsiedlungs-
raumlich integrierten Angebote zur Grundversorgung.

Karte 4: Einzelhandelsschwerpunkte in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Zentraler Bereich Bansin

29 Betriebe ®  Einzelhandelsbetrieb
rd. 3.100 m? Verkaufsflache A
Angebotsschwerpunkte: g
Nahrungs- und Genussmittel, .
Bekleidung R

Zentraler Bereich Heringsdorf
82 Betriebe

rd. 5.300 m? Verkaufsflache
Angebotsschwerpunkte:
Bekleidung, Schuhe / Lederwaren

Zentraler Bereich Ahlbeck

& b
53 Betriebe = ] \
4.000 m? Verkaufsflache 2N
Angebotsschwerpunkte: >
Bekleidung, Nahrungs- und Heringsdorf [ 3
Genussmittel A -

Dezentraler Standort
Swinemiinder Chaussee

3 Betriebe

4.900 m? Verkaufsflache
Angebotsschwerpunkte:
Nahrungs- und Genussmittel,
Baumarktsortimente

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Méarz 2015, tlw.
aktualisiert 2018; gerundete Werte; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA"
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Angebotssituation nach Lagekategorien

Im Rahmen der Erhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu drei stadtebaulichen Lageka-
tegorien vorgenommen (vgl. Kapitel 2.1). Eine differenzierte raumliche Auswertung des einzel-
handelsrelevanten Angebotes hinsichtlich dieser stddtebaulichen Lagekategorien ergibt flir den
derzeitigen Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf folgendes Bild:

Abbildung 25: Verteilung des Einzelhandels nach Lagen

Verteilung der Verkaufsflache (in m?) Verteilung der Betriebe

12.410 m?

48%

[l Zentraler Bereich stadtebaulich integrierte Lage [ stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015 tlw.
aktualisiert 2018,; gerundete Werte

Uber alle Angebotsstandorte im Heringsdorfer Gemeindegebiet zeigt sich, dass sich der
GroBteil der Betriebe (rund 77 % beziehungsweise 164 Betriebe) innerhalb der zentralen
Bereiche befindet als auch der Giberwiegende Anteil der Gesamtverkaufsfliche in Herings-
dorf in diesen (48 % beziehungsweise 12.410 m?) lokalisiert ist.

In der Zusammenschau von zentralen und sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen
sind insgesamt rund 97 % der Betriebe und rund 77 % der Gesamtverkaufsfliche in
stadtebaulich integrierten Lagen zu finden. Dieses sehr erfreuliche Bild zeigt, dass es der
Gemeinde gelungen ist — auch flachenintensive Betriebsformen, wie beispielsweise Lebens-
mittelanbieter, in zentrale bzw. stddtebaulich integrierte Lage (beispielsweise der Lebensmit-
telsupermarkt Rewe Bansin, ehemals Sky) zu lenken.

Ergédnzend zu den zuvor genannten Lagekategorien befinden sich nur wenige einzelhandels-
relevante Angebote im Heringsdorfer Gemeindegebiet in stadtebaulich nicht integrierten
Streulagen. Mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt von rund. 5.900 m? (verteilt auf
7 Einzelhandelsbetriebe) ist in dieser Lagekategorie ein kleiner Anteil (rund 23 % der Ge-
samtverkaufsflache) zuzuordnen. Diesbezlglich ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei die-
sen Angeboten jeweils um solitdre Einzelstandorte bzw. Verbundstandorte — handelt, die
keinen rdumlichen Zusammenhang aufweisen und die Kriterien eines zentralen Bereiches
nicht erfdllen.
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5.3 GroBflachiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, bauplanungs-
rechtlich eine eigenstdndige Nutzungsart. Dazu gehdren u. a. Warenhduser, SB-Warenhauser,
Kaufhduser, Verbrauchermarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die Einstufung als
groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsfliche von 800 mz2; dies
entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2.2¢

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Gemeinde Ostsee-
bad Heringsdorf die Einzelhandelsstruktur durch groRflachige Betriebsformen gepragt. Wenn-
gleich im Allgemeinen einzelne Warengruppen wie die Bereiche M&bel oder Bau- und Garten-
marktsortimente, aber auch zentrenpragende Warengruppen wie Bekleidung und Unterhal-
tungselektronik dabei besonders hervor treten, sind groBflachige Anbieter ausnahmslos in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Baumarktsortimente anzutreffen. Grundsatz-
lich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu einer attraktiven und umfassenden Sortiments-
und Betriebsformenmischung beitragen. Jedoch kénnen zu groB dimensionierte und / oder peri-
pher — sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch in Nachbarkommunen — angesiedelte Betrie-
be negative Folgewirkungen fiir die Zentrenfunktion bzw. deren Entwicklungsperspektiven im-
plizieren.

Karte 5: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Ostseebad Herings-
dorf

iebe (> 800 m?)
@ Baumarktsortimente

@ Nahrungs- und Genussmittel

Bansin

Heringsdorf @

®
®
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015, tlw.
aktualisiert 2018;Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA"

%% vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groBflichigen Einzelhan-
del. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfliche von 800 m2
Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Aktuell existieren in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf 8 groBflichige Anbieter®” mit
einer Verkaufsflache von rund 10.600 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 4 % aller Be-
triebe darstellen, entfallt auf sie rund 41 % des gesamtgemeindlichen Verkaufsflichenange-
bots.

Mit 6 Betrieben entfallt das Gros der groBflachigen Betriebe auf die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsfliche von knapp 6.500 m2. Hier sind die
strukturprdgenden Lebensmittelanbieter (die Lebensmittelsupermérkte rewe und Edeka so-
wie auch die Lebensmitteldiscounter Netto, Netto dansk oder Lidl) zu nennen.

Mit 2 Betrieben und rund 4.100 m2 Verkaufsflache entfallen rund 42 % der Verkaufsflache
aller groBflachigen Anbieter auf die Warengruppe Baumarktsortimente. Dies ist in erster
Linie auf die tblicherweise flaichenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zu-
rickzufihren.

Rund 90 % der Verkaufsflache der groBflachigen Anbieter befinden sich in auRerhalb der
uberwiegend kleinteilig strukturierten und z.T. historisch geprdgten zentralen Lagen in Ahl-
beck, Bansin und Heringsdorf, teilweise wohnsiedlungsraumlich integriert, aber z.T. auch in
nicht integrierten Lagen.

5.4 Leerstinde

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im gesamten Gemeindegebiet 8 Leerstinde von Ladenloka-
len mit einer Verkaufsfliche?® von rund 450 m2. Dies entspricht einer Leerstandsquote von et-
wa 4 % der Ladenlokale und rund 2 % der Verkaufsflache. Grundsatzlich sind das Werte, die
deutlich unter einer tiblichen Fluktuationsrate von 10 % liegen. Zur Ableitung von Handlungs-
bedarf ist dabei immer auch eine (weitere) Analyse der Leerstinde® insbesondere im Hinblick
auf ihre Lage, GroBe und potenzielle Folgenutzung (fiir Einzelhandel oder andere Nutzungen)
notwendig.

27

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflaiche von 800 m2 zutrifft (vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).

2 Flachenwert der Leerstiande ist geschétzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar waren.

29

Eine differenzierte Analyse der Leerstdnde ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Karte 6: Leerstande in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

8 Leerstand

Heringsdorf

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Mérz 2015; ge-
rundete Werte; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA"
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

5.5 Angebotsstandorte des Einzelhandels

Im Folgenden werden die bestehenden Angebotsschwerpunkte im Heringsdorfer Gemeindege-
biet unter strukturellen und stddtebaulichen Gesichtspunkten beschrieben und bewertet. Dabei
handelt es sich zum einen um die zentralen Lagen in Bansin, Ahlbeck und Heringsdorf sowie
zum anderen um den dezentralen Standort an der Swinemiinder Chaussee.

5.5.1 Zentraler Bereich Bansin

Der zentrale Bereich in Bansin stellt einen der drei Ortskerne der tripolaren Zentrenstruktur der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf dar. Er befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage, einge-
bettet in die lberwiegend kleinteiligen Siedlungsstrukturen und Gebdudekubaturen des Ortsteils
Bansin. Der zentrale Bereich Bansin bildet neben den Hauptgeschéftsbereichen in Ahlbeck und
Heringsdorf einen wichtigen siedlungsrdumlichen, wirtschaftlichen, kultureller sowie auch touris-
tischen Mittelpunkt. Der Ortskern ist vor allem geprédgt durch eine Nutzungsmischung aus Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und Wohnen. Die bauliche Substanz ist durchweg in einem guten
(in Teilen historischen) Erhaltungszustand und weist keine nennenswerten, im Stadtbild auffal-
lenden Méngel auf.

Abbildung 26: Zentraler Bereich Bansin
dizn

Quelle: eigene Aufnahmen

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches

Das Zentrum Bansin ist sowohl mit dem Pkw (Uber die L 266 Ahlbecker Chaussee und Seestra-
Be) und mit dem o6ffentlichen Nahverkehr (Buslinien) als auch mit dem Fahrrad oder zu FuB sehr
gut Gber die umliegenden WohnstraRen erreichbar. Stellplatzangebote flir den motorisierten In-
dividualverkehr befinden sich zum einen auf privaten Grundstlicksflichen, straBenbegleitend an
der SeestraBe und zum anderen in den NebenstraRen sowie am Einzelhandelsstandort des Su-
permarktes Rewe, ehemals Sky.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Pragend ist, wie in vielen Siedlungsbereichen, die Baderarchitektur aus dem spaten 19. Jahrhun-
dert, die insbesondere die nordlichen Bereiche entlang der SeestraRe dominiert. Darliber hinaus
zeigt sich in den angrenzenden StraRRenziligen ein stadtebaulich harmonisches Nebeneinander
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von kleinteiliger, teilweise historischer Bebauung. Der Standort des Lebensmittelvollsortimenters
Rewe und weiterer Anbieter stellt eine groBformatige Einzelhandelsagglomeration mit einer
neueren Handelsarchitektur dar. Er bildet den stidlichen Endpunkt des zentralen Bereiches.

Der Geschéftsbereich in Bansin erstreckt sich linear, tiber rund 700 m, entlang der SeestralBe
zwischen der Strae Seepark bis hin zur Strandpromenade. Dabei ist der Einzelhandelsbesatz
nicht durchgehend und auch nicht immer beidseitig der StraBe vorhanden, sondern - insbeson-
dere im stidlichen Teilabschnitt zwischen Seepark und Schillerstrale - stellenweise unterbrochen
durch Gastronomie, Dienstleistungen, Gésteunterkiinfte und Wohnnutzungen. Der Eindruck ei-
ner geringen Einzelhandelsdichte wird zudem durch die Einzelhausbebauung, mit zum Teil vor-
gelagerter Gartennutzung, noch unterstrichen. Wenngleich die gestalteten Vorgartenzone eine
Besonderheit der Béderarchitektur im Seebad Bansin darstellen. Kristallisationspunkte des Einzel-
handels stellen zum einen im Sliden des Geschaftsbereiches der einseitig ausgepragte Besatz
stdlich der SeestraBe (ausgehend vom Standort des Rewe-Marktes, ehemals Sky, bis zur Schul-
straBBe) sowie zum anderen im nérdlichen Teilabschnitt des Geschéftsbereiches der beidseitige,
kleinteilige Einzelhandelsbesatz zwischen der Einmiindung Seestralle / WaldstraBe und der
Strandpromenade dar. Ergédnzend ist hier im Laufe der Bearbeitung des vorliegenden Einzelhan-
delskonzeptes ein zusatzliches Geschaftsgebdude (Strandpromenade 21) entstanden, in dem ne-
ben einem Hotel u. a. auch weitere kleine Einzelhandelsflachen eingerichtet wurden bzw. wer-
den sollen. In diesen Abschnitten sind die starksten Passantenfrequenzen innerhalb des Ge-
schaftsbereiches zu verzeichnen. Dabei ist festzuhalten, dass der Abschnitt der SeestralRe zwi-
schen dem Standort Rewe bis zur Kreuzung SeestraRe / Schulstrale in beiden Richtungen durch
den Kfz-Verkehr genutzt werden kann. Von dort aus bis zur Kreuzung Seestralle / WaldstraBBe
besteht eine EinbahnstraBe mit einer Fahrtrichtung nach Norden. Das begiinstigt die Erreichbar-
keit des Lebensmittelsupermarktes sowie der librigen Anbieter in diesem Standortverbund (u. a.
Ernsting's family, Blumenwerkstatt, EP:Wolters, Tedi). Er ist entsprechend der Ausrichtung auf
den Kfz-Verkehr auch mit einem groBen Sammelparkplatz ausgestattet. Nordlich dieses Berei-
ches schlieBt sich der Busbahnhof an. Damit ist eine gute Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
in Bansin auch mit dem &ffentlichen Nahverkehr gegeben. Die Buslinien verkehren im Herings-
dorfer Gemeindegebiet und auch dariiber hinaus (z. B. bis zur polnischen Staatsgrenze). Der Ab-
schnitt des Geschéftsbereiches zwischen der Einmiindung SeestralRe / WaldstraBe und Strand-
promenade ist als FuBgangerzone ausgebildet (Lieferverkehr 9-11 Uhr frei). In diesem Bereich
sind — nicht zuletzt aufgrund der Nahe zum Strand bzw. der Strandpromenade - die hochsten
Passantenfrequenzen innerhalb des Geschéftsbereiches und ein reges touristisches Treiben zu
verzeichnen. Charakteristisch sind hier kleinere und eng aneinander gereihte Ladeneinheiten, die
teilweise ihre Verkaufsflaichen als Sondernutzungsflichen entlang des Blirgersteigs vorgelagert
haben.

Insgesamt zeigt sich Giber den gesamten Bereich ein sehr harmonisches Bild. Im zentralen Bereich
war zum Zeitpunkt der Erhebung kein Einzelhandelsleerstand zu verzeichnen. Die Mischung
zentrentragender Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie) weist eine deut-
liche Ausrichtung auf den Tourismus auf. Abgesehen von dem Magnetbetrieb Rewe ist die Ein-
zelhandelsstruktur kleinteilig. Dabei sind sowohl inhabergefiihrte Geschéfte als auch Filialbetrie-
be vertreten. Aus einzelhandelsrelevanter Sicht stellt dieser Bereich den Endpunkt des zentralen
Bereiches vor dem Strand dar.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Einzelhandelssituation
Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes im zentralen Bereich
Bansin stellt sich aktuell wie folgt dar:

Karte 7: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Bereich Bansin

E Sonderstandort 1')0
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B Einzelhandelsbetrieb - %,
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einielhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Mérz 2015;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Mérz 2015) befanden sich insgesamt 26 Betriebe mit
einer Verkaufsflache von rund 3.100 m2 in diesem zentralen Bereich. Die nachstehende Tabelle
17 zeigt die Angebotsverteilung im zentralen Bereich Bansin nach Verkaufsflichen, Anzahl der
Betriebe und dem Anteil an der gesamten Einzelhandelsverkaufsflache nach Warengruppen.

Tabelle 17: Angebotssituation im zentralen Bereich Bansin nach Warengruppen
e Verka_ufsfléche Anz.ahl (E: Anteil an Ge:samt-

(in m2) Betriebe verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 200 3 11,6 %
Blumen (Indoor) / Zoo 100 2 6,7 %
Gesundheit und Korperpflege 200 2 171 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 200 2 27,8 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.400 9 12,7 %
Bekleidung 800 9 15,2 %
Schuhe / Lederwaren 150 1 12,8 %
GPK** / Haushaltswaren 150 1 26,3 %
Spielwaren / Hobbyartikel 100 2 20,5 %
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

T T Verkaufsflache Anzahl der Anteil an Gesamt-
SRR (in m2) Betriebe*** verkaufsfliche

Sport und Freizeit -

tberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.200 13 15,1 %
Wohneinrichtung 150 4 17,9 %
Mobel -

Elektro / Leuchten 100 1 19,5 %
Elektronik / Multimedia 150 1 37,0 %

Medizinische, orthopédische Artikel -

Uhren / Schmuck 50 1 13,4 %
Baumarktsortimente <50 - 1,0 %
Gartenmarktsortimente <50 - 22 %
uberwiegend langfristiger Bedarf 500 7 7,8 %

gesamt 3.100 29 12,1 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Mérz 2015, tlw.

aktualisiert 2018; gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Buroartikel / Schreibwaren,

** Glas, Porzellan, Keramik,

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich folgendes feststellen:

Mit rund 3.100 m? Verkaufsflaiche und 29 Betrieben ist der zentrale Bereich der kleinste im
Vergleich mit den zentralen Lagen in Ahlbeck und Heringsdorf. Er nimmt bezogen auf die
Gesamtverkaufsfliche der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf einen Anteil von 12,1 % ein.

GroBter Anbieter und zugleich Magnetbetrieb ist der Supermarkt Rewe, ehemals Sky (rund
1.000 m2 Verkaufsflache). Alle ibrigen Betriebe weisen Verkaufsflichen von weniger als
300 m? Verkaufsflache auf. Die durchschnittliche BetriebsgréBe liegt bei rund 110 m? Ver-
kaufsflaiche, was die Kleinteiligkeit des einzelhandelsrelevanten Angebotes unterstreicht.

Quantitative Schwerpunkte des Verkaufsflichenangebotes liegen in den Warengruppen der
kurz- und mittelfristigen Bedarfsdeckung. Mit rund 1.400 m? Verkaufsfliche entféllt nahezu
die Hélfte der Verkaufsfliche im zentralen Bereich Bansin auf die Warengruppen der kurz-
fristigen Bedarfsdeckung, das Gros des Angebotes umfasst dabei Nahrungs- und Genussmit-
tel (rund 900 m2 Verkaufsfliche) sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel (rund 200 m2
Verkaufsflache) und stellt sich als funktionstragend fiir den zentralen Bereich dar. Auf die
Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entfallen rund 39 % bzw. rund 1.200 m?2
Verkaufsflache. Pragend ist hier die Warengruppe Bekleidung. Dabei handelt es sich um
acht Anbieter (Filialisten und inhabergefiihrte Betriebe), welche alle Verkaufsflaichen von —
z. T. deutlich - unter 200 m2 aufweisen.

Es sind nicht Gber alle Warengruppe Angebote vorhanden. Angebotsliicken bestehen in den
Warengruppen Sport und Freizeit, Mébel sowie medizinische und orthopddische Artikel. In
einzelnen Warengruppen weist das Angebot darliber hinaus auch nur eine geringe Breite
und Tiefe auf, was nicht zuletzt daher riihrt, dass es haufig als Rand- oder Nebensortiment
angeboten, wie beispielsweise Uhren / Schmuck oder Spielwaren.
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= Das Einzelhandelsangebot ist deutlich auf Touristen und Besucher ausgerichtet. Entspre-
chend gehdren zu den Anbietern auch kleinere Betriebe, die insbesondere Souvenirartikel
verkaufen. Vor allem der Supermarkt Rewe gewdhrleistet — innerhalb des zentralen Berei-
ches - den Versorgungseinkauf.

m  Der Einzelhandel im zentralen Bereich in Bansin setzt rund 10,4 Mio. Euro um. Das ent-
spricht einem Anteil von rund 12 % am Heringsdorfer Gesamtumsatz. Korrespondierend mit
der Verkaufsflichenausstattung liegen die Schwerpunkte dabei in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel mit rund 3,9 Mio. Euro sowie rund 2,1 Mio. Euro in der Waren-
gruppe Bekleidung.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches

Der zentrale Bereich in Bansin stellt den pragenden Einkaufsstandort im Ortsteil Bansin dar. Er ist
in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf aus siedlungsrdumlicher, stddtebaulicher und nutzungs-
struktureller Sicht einer der wichtigsten Einzelhandels- und Angebotsstandorte. Der Bereich
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Bansin. Dabei besteht eine deutliche Aus-
richtung des Angebotes auf Touristen.

5.5.2 Zentraler Bereich Heringsdorf

Der zentrale Bereich in Heringsdorf liegt rdumlich zwischen den zentralen Bereich in Ahlbeck
und Bansin. Er befindet in stddtebaulich integrierter Lage und bildet im Ortsteil Heringsdorf den
siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen, kulturellen sowie auch touristischen Mittelpunkt. Uber die
Strandpromenade wird in westlicher Richtung Bansin bzw. der dortige zentrale Bereich nach
rund 2,8 Kilometern erreicht. In stlicher Richtung befindet sich der zentrale Bereich Ahlbeck in
rund zwei Kilometern Entfernung.

Abbildung 27:  Zentraler Bereich Heringsdorf

Quelle: eigene Aufnahmen

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches

Durch die zentrale Lage im Ortsteil ist der zentrale Bereich Heringsdorf sowohl mit dem Pkw
(Gber die L 266 Neuhofer StraBe / Blilowstralle und SeestralRe) und mit dem 6ffentlichen Nah-
verkehr (Buslinien, Bahn) als auch mit dem Fahrrad oder zu Fu sehr gut tiber die umliegenden
WohnstraBen erreichbar. Stellplatzangebote fiir den motorisierten Individualverkehr befinden
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sich zum einen auf den privaten Grundstlicksflichen, teilweise straBenbegleitend und auf Sam-
melparkpldtzen am Bahnhof Heringsdorf, am Einkaufszentrum Kaiserhof oder im Parkhaus an
der BlilowstraBe sowie in der FriedenstraRe gegenliber der Sparkasse.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Der zentrale Bereich in Heringsdorf erstreckt sich westlich der Reha-Klinik und des Einkaufszent-
rums Kaiserhof tGber die FriedenstraBe, den ostlichen Abschnitt der SeestralBe und die Kulmstra-
Re. Der pragende Baustein des zentralen Bereiches ist die Seebriicke. Sie ist mit einer Ldnge von
508 m die langste kontinentaleuropdische Seebriicke und weist einen dichten, kleinteiligen Ein-
zelhandelsbesatz auf. Die Seebriicke und der Bereich um das Einkaufszentrum Kaiserhof weisen,
nicht zuletzt auch aufgrund ihrer Nahe zur Strandpromenade bzw. zum Strand, die héchsten
Passantenfrequenzen auf. Sie stellen den Kernbereich der Heringsdorfer Zentrums dar.

Einen prdgenden Baustein innerhalb des zentralen Bereichs stellt der Komplex um die Kurklinik /
Kurhotel, das Einkaufszentrum Kaiserhof und der Einzelhandel im Maritim-Hotel mit der ehema-
ligen Spielbank, welche durch einen Buch- und Kunsthandel zwischengenutzt wurde und nun-
mehr durch ein Bekleidungsfachgeschéft belegt wird , dar. Die groRformatigen, mehrgeschossi-
gen Baukorper setzten sich deutlich von der tibrigen, kleinteiligen Baderarchitektur im Seebad
Heringsdorf ab. Westlich vorgelagert ist der Platz des Friedens, welcher eine Verbindung zur
FriedenstraRe darstellt. Das Einkaufszentrum Kaiserhof stellt sich als stidtebaulicher MiRstand
dar. Die dortigen Ladenlokale 6ffnen sich an der nérdlichen, dstlichen und z. T auch an der stid-
lichen Seite nach auRen. Zum Zeitpunkt der Begehung (Sommer 2015) standen Ladenlokale im
Obergeschoss leer. Es dominiert der Eindruck einer Mindernutzung. Entsprechend stellt sich das
Einkaufszentrum in seiner AuRengestaltung (u. a. Fassade, Treppenaufgdnge) sowie auch seiner
inneren Organisation stark renovierungsbedirftig dar.

Ostlich der Kurklinik fiihrt ein Platz, der mit seiner Méblierung, schattenspendenden Baumen
und AuBengastronomie eine gute Aufenthaltsqualitdt aufweist, hinliber zur Heringsdorfer See-
briicke. Auf der Seebriicke befinden sich zwei Passagen mit verschiedenen kleinen Einzelhan-
delsbetrieben. Sie umfassen zum Zeitpunkt der Erhebung (Méarz 2015) rund 2.000 m? Verkaufs-
flaiche bzw. 27 Einzelhandelsbetriebe. Nahezu zwei Drittel der Verkaufsflache entfallen auf die
Warengruppen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren, welche typische Leitsortimente stadti-
scher Zentren darstellen. Dabei handelt es sich vor allem um hdéherwertige Anbieter.

Die kleinen, Gberwiegend inhabergefiihrten Fachgeschafte in der FriedenstraBBe, Seestrale und
KulmstraBe runden das Angebot im zentralen Bereich Heringsdorf ab. Der Einzelhandelbesatz in
der Friedenstrafe ist auf einer Ldnge von rund 200 m vornehmlich einseitig auf der westlichen
StraBenseite ausgepragt. Er weist eine attraktive Dichte und vor allem auch ein vielféltiges An-
gebote auf (Damen- und Herrenbekleidung, Wasche, Wein, Schmuck, Blicher, etc.) und wird
ergédnzt durch Gastronomiebetriebe.

Ausgehend vom (iberdachten Vorplatz des Maritim-Hotels befindet sich in der Seestralle und
der KulmstraBe weiterer kleinteiliger Einzelhandel, vorrangig mit Angeboten aus den Waren-
gruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Uhren / Schmuck und Nahrungs- und Genussmittel
(Feinkost). Im Verlauf dieser beider StraBen nehmen die Einzelhandelsdichten nach 50 bis 100 m
deutlich ab und gehen Gber in Wohnnutzungen bzw. Gasteunterkiinfte (Hotels).
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Insgesamt wirkt das Heringsdorfer Zentrum mit dem Einzelhandelsbesatz auf der Seebriicke sehr
belebt. Die Mischung zentrentragender Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastro-
nomie) stellt sich attraktiv dar und ist dabei stark touristisch gepragt. Die Einzelhandelsstruktur
zerfallt in Teilbereiche. Diese weisen zwar alle kleinteilige Ladenlokale auf, entwickeln aufgrund
der baulichen Strukturen jedoch jeweils einen eigenen Charakter. Es handelt sich dabei um die
Angebote auf der Seebriicke, den Komplex um die ehemalige Spielbank und das Einkaufszent-
rum Kaiserhof sowie die Nebenlagen in der KulmstraBe, SeestraBe und FriedenstraBe. Der Kom-
plex um die ehemalige Spielbank und das Einkaufszentrum Kaiserhof befindet sich in einer ex-
ponierten zentralen Lage, dabei weist insbesondere das Einkaufszentrum zahlreiche minderge-
nutzte Flichen und einen hohen Revitalisierungs- bzw. Renovierungsbedarf auf.

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes im zentralen Bereich
Heringsdorf stellt sich aktuell wie folgt dar:

Karte 8: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Bereich Heringsdorf

B Einzelhandelsbetrieb
< Dienstleister

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015, tlw.
aktualisiert 2018; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Mdrz 2015, Teilaktualisierung 2018) befanden sich
insgesamt 81 Betriebe mit einer Verkaufsflache von rund 5.300 m?2 in diesem zentralen Be-
reich. Die nachstehende Tabelle 18 zeigt die Angebotsverteilung im zentralen Bereich Herings-
dorf nach Verkaufsflachen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der gesamten Einzelhandels-
verkaufsfliche nach Warengruppen.
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Tabelle 18: Angebotssituation im zentralen Bereich Heringsdorf nach Warengruppen
Warengruppe Verka_ufsfléiche Anz.ahl (iii Anteil an G(?.samt-
(in m2) Betriebe verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel 350 9 4.3 %
Blumen (Indoor) / Zoo 100 1 53 %
Gesundheit und Korperpflege 150 3 12,2 %

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 200 3 26,4 %
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 800 16 6,8 %
Bekleidung 2.800 37 52,9 %
Schuhe / Lederwaren 700 8 60,6 %
GPK** / Haushaltswaren 150 1 23,0 %
Spielwaren / Hobbyartikel 50 1 20,5 %

Sport und Freizeit 200 1 41,2 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3.900 48 49,7 %
Wohneinrichtung 250 7 28,5 %
Mébel - - -
Elektro / Leuchten 100 1 19,5 %
Elektronik / Multimedia <50 - 2,3 %
Medizinische, orthopédische Artikel 100 3 48,8 %
Uhren / Schmuck 200 7 38,2 %
Baumarktsortimente - - -
Gartenmarktsortimente - -
tiberwiegend langfristiger Bedarf 650 18 9.4 %
gesamt 5.300 82 20,4 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015, tlw.
aktualisiert 2018; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Biiroartikel / Schreibwaren,
** Glas, Porzellan, Keramik,
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich folgendes feststellen:

= Mit rund 5.300 m2 Verkaufsfliche nimmt der zentrale Bereich in Heringsdorf einen Anteil
von rund einem Fiinftel der Gesamtverkaufsflache in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
ein. Er ist im Hinblick auf seine Verkaufsflaiche der groRte zentrale Bereich in der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf. Zum Zeitpunkt der Erhebung (Mérz 2015 bzw. der Teilaktualisie-
rung 2018) wurden 82 Einzelhandelsbetriebe erfasst. Im Einkaufszentrum (EKZ) stand ein
erheblicher Teil der Flache leer.

= Es gibt keine groBflachigen Anbieter im zentralen Bereich Heringsdorf. Alle Betriebe weisen
Verkaufsflachen — z. T. deutlich — weniger als 400 m2 auf. Die durchschnittliche Be-
triebsgroRe im zentralen Bereich liegt bei rund 60 m? Verkaufsflache. Das ist im Vergleich zu
den beiden anderen zentralen Bereichen in Ahlbeck und Bansin der kleinste Wert. Er unter-
streicht die Kleinteiligkeit des einzelhandelsrelevanten Angebotes.
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Der herausragende quantitative Schwerpunkt des Verkaufsflichenangebotes liegt in die
Warengruppe Bekleidung. Nahezu die Hélfte der Verkaufsfliche (rund 2.800 m?) ist dieser
Warengruppe zuzurechnen. Weitere Schwerpunkte liegen in der Warengruppe Schuhe /
Lederwaren mit rund 700 m2 bzw. 14 % der Verkaufsfliche im zentralen Bereich sowie in
der Warengruppe PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher mit rund 200 m2 bzw. rund 4%
der Verkaufsflache im zentralen Bereich.

Mit Ausnahme der Warengruppen Mébel, Bau- und Gartenmarktsortimente sind im zentra-
len Bereich Heringsdorf Angebote (iber alle Warengruppen vorhanden. Dabei ist festzuhal-
ten, dass in einzelnen Warengruppen, wie beispielsweise in der Warengruppe Elektronik /
Multimedia, das Angebot nur eine geringe Breite und Tiefe aufweist, was nicht zuletzt daher
rihrt, dass es hdufig als Rand- oder Nebensortiment angeboten wird. Im zentralen Bereich
gibt es keinen Lebensmittelmarkt (Vollsortiment). Das Angebot in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wird hauptsachlich durch Lebensmittelhandwerksbetriebe und
kleinere Fachgeschéfte (z.B. Obst und Gemiise oder Tee) gepragt.

Das Angebot ist deutlich auf Touristen und Besucher ausgerichtet, die hohe qualitative An-
spriiche haben. Entsprechend gehdren zu den Anbietern aus dem Bereich Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren und auch Uhren / Schmuck hochwertige Markenanbieter.

Der Einzelhandel im zentralen Bereich in Heringsdorf setzt rund 19 Mio. Euro um. Das ent-
spricht einem Anteil von rund 20 % am Heringsdorfer Gesamtumsatz. Korrespondierend mit
der Verkaufsflaichenausstattung liegen die Schwerpunkte dabei in der Warengruppe Beklei-
dung mit rund 8,3 Mio. Euro, in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren mit 2,5 Mio. Euro
sowie in der Warengruppe Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Blicher mit rund 2 Mio. Euro.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches

Der zentrale Bereich in Heringsdorf stellt den pragenden Einkaufsstandort des zentrenrelevanten
Einzelhandels im Ortsteil Heringsdorf dar. Er ist in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf aus
siedlungsraumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht der gréBte und nicht zuletzt
damit auch einer der wichtigsten Einzelhandels- und Angebotsstandorte.

Der Bereich ibernimmt eine Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Heringsdorf und teilweise
auch dariber hinaus. Dabei besteht eine deutliche Ausrichtung des Angebotes auf Touristen.

5.5.3 Zentraler Bereich Ahlbeck

Der zentrale Bereich in Ahlbeck stellt den &stlichsten der drei Ortskerne der Gemeinde Ostsee-
bad Heringsdorf dar. Er befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage, eingebettet in die Gber-
wiegend kleinteiligen Siedlungsstrukturen des Ortsteils Ahlbeck und bildet hier einen wichtigen
siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen, kulturellen wie auch touristischen Mittelpunkt. Uber die
Strandpromenade wird in westlicher Richtung Heringsdorf, bzw. der dortige zentrale Bereich in
rund zwei Kilometern erreicht. In &stlicher Richtung befindet sich nach rund drei Kilometern Ent-
fernung die Grenze zum Nachbarland Polen.

In Ahlbeck befindet sich - 6stlich des zentralen Bereiches - das Rathaus der Gemeinde Ostsee-
bad Heringsdorf. Der Ortskern ist geprégt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen. Die Gebdude sind weitge-
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

hend renoviert und damit in einem guten Erhaltungszustand. Sie wirken freundlich und tragen
zu einer guten Aufenthaltsqualitét bei. Lediglich unmittelbar angrenzend an den zentralen Be-
reich (an der DiinenstralBe) befindet sich ein leerstehendes Kino. Dies bietet als gemeindeeigene
Flache ein hohes Entwicklungspotenzial (Haus der Erlebnisse).

Abbildung 28: Zentraler Bereich Ahlbeck

Quelle: eigene Aufnahmen

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches

Durch die zentrale Lage im Ortsteil ist das Zentrum Ahlbeck sowohl mit dem Pkw (liber die

L 266 LindenstraBe und SeestraBe) und mit dem 6ffentlichen Nahverkehr (Buslinien, Bahn) als
auch mit dem Fahrrad oder zu Fu sehr gut Gber die umliegenden WohnstraBen erreichbar.
Stellplatzangebote fiir den motorisierten Individualverkehr befinden sich zum einen auf den pri-
vaten Grundstlcksflachen, straBenbegleitend in einzelnen Abschnitten der Seestralie und zum
anderen in den Nebenstraen sowie in Form eines Sammelparkplatzes an der KirchenstralRe (Be-
reich Rathaus bzw. Arztehaus). AuBerdem besteht ein zentraler 6ffentlicher Parkplatz in der Lin-
denstraBe, dieser verfiigt Giber eine direkte fuldaufige Verbindung zur Seestralle.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Der zentrale Bereich in Ahlbeck erstreckt sich ausgehend von der Einmiindung LindenstralRe /
Seestralle Uiber die SeestraBe in Richtung Strandpromenade und dann rechts abknickend - paral-
lel zum Strand - entlang der Diinenstrafe bis hin zur KirchenstraBe auf einer Lange von rund
550 m.

Der zentrale Bereich wird besonders in der DiinenstraBe durch die Baderarchitektur aus dem
spaten 19. Jahrhundert geprédgt. Auch in der SeestraBe zeigt sich ein stadtebaulich harmonisches
Nebeneinander von kleinteiliger, historischer Bebauung. Einen zentralen Treffpunkt im Bereich
der SeestraBBe Ecke FriedrichstraBe stellt der dortige Platz dar, welcher von gastronomischen Ein-
richtungen und Einzelhandelsbetrieben umgeben ist. Nicht zuletzt auch aufgrund der AuBen-
gastronomie und der Nahe zum Strand bzw. zur Seebrlicke zeigt sich im Bereich zwischen die-
sem Platz und der DiinenstraBe eine hohe Passantenfrequenz.

Die Hauptlage des Ahlbecker Geschaftsbereiches erstreckt sich entlang der Seestralle zwischen
der DiinenstraBBe und der KaiserstrafRe. Hier sind die héchste Einzelhandelsdichte des zentralen
Bereiches und das Gros des Einzelhandelsangebotes im zentralen Bereich Ahlbeck anzutreffen.
Aufgrund der topographischen Verhaltnisse und der Bebauungsstruktur (z. T. Wohnen) wirken
die - in Richtung LindenstraBe - anschlieRenden Einzelhandelsnutzungen leicht abgesetzt vom
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Ubrigen Geschéftsbereich. Auch nehmen die Passantenfrequenzen hier splirbar ab. Entlang der
Diinenstrale ist der Besatz landeinwérts einseitig ausgepragt. Es dominieren hier vor allem gast-
ronomische Betriebe und Hotelnutzungen. Die der Ostsee bzw. dem Strand zugewandte Stra-
Renseite der Diinenstrale gehdrt zur Strandpromenade und dient in erster Linie zum Flanieren
und Verweilen. Einzelhandel und auch sonstige Nutzungen (z. B. Gastronomie) sind hier punk-
tuell und saisonabhéngig in wenigen kleinen Pavillions anzutreffen. Als touristischer Anzie-
hungspunkt wird die DiinenstrafRe auch entsprechend stark frequentiert.

Charakteristisch flir den Einzelhandelsbesatz im Ahlbecker Zentrum — insbesondere auch im Be-
reich der SeestraBe — ist eine kleinteilige Struktur. Es gibt keinen groBflachigen Anbieter. Die
groBten Betriebe, und gleichzeitig auch Magnetbetriebe, sind der Supermarkt Edeka, der Droge-
riemarkt Rossmann und der Bekleidungsfachmarkt Mode-Center, die sich alle im Bereich der
Hauptlage befinden.

Insgesamt wirkt das Ahlbecker Zentrum freundlich und belebt. Charakteristisch fiir das Zentrum
ist, neben den Einkaufsmoglichkeiten in der SeestraBe das Angebot an AuRengastronomie im
Bereich der nordlichen SeestraBe bzw. Diinenstralle. Verschiedene Platze — im 6ffentlichen und
privaten Raum — laden zum Verweilen ein. Im zentralen Bereich war zum Zeitpunkt der Erhe-
bung kein Einzelhandelsleerstand zu verzeichnen. Der Mischung zentrentragender Nutzungen
(Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie), welche eine deutliche Ausrichtung auf den
Tourismus aufweisen, stellt sich attraktiv dar.

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes im zentralen Bereich
Ahlbeck stellt sich aktuell wie folgt dar:

Karte 9: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Bereich Ahlbeck
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Mérz 2015 bzw. Teilaktualisierung 2018) befanden
sich insgesamt 53 Betriebe mit einer Verkaufsflaiche von rund 4.000 m2 in diesem zentralen Be-

reich. Die nachstehende Tabelle 19 zeigt die Angebotsverteilung im zentralen Bereich Ahlbeck
nach Verkaufsflichen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der Einzelhandelsverkaufsfliche

nach Warengruppen in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf insgesamt.

Tabelle 19:

Verkaufsflache

Angebotssituation im zentralen Bereich Ahlbeck nach Warengruppen

Anteil an Gesamt-

Warengruppe ’ Anz.ahl ii; .
(in m2) Betriebe verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel 600 7 8,0%
Blumen (Indoor)/Zoo <50 - 1,3%
Gesundheit und Korperpflege 350 2 28,6%
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 250 4 31,7%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.250 13 11,0%
Bekleidung 1.300 18 24,5%
Schuhe / Lederwaren 250 3 23,1%
GPK** / Haushaltswaren 100 - 16,4%
Spielwaren / Hobbyartikel 150 3 49,7%
Sport und Freizeit 100 1 16,0%
tberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.900 25 24,3%
Wohneinrichtung 300 5 31,6%
Mébel 50 1 11,5%
Elektro / Leuchten 100 - 24,4%
Elektronik / Multimedia 100 2 25,4%
Medizinische, orthopédische Artikel 100 2 48,8%
Uhren / Schmuck 250 5 44,0%
Baumarktsortimente - - -
Gartenmarktsortimente - - -
uberwiegend langfristiger Bedarf 900 15 12,9%
gesamt 4.000 53 15,5%

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015; ge-

rundete Werte; Abweichungen in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Buroartikel / Schreibwaren,

* %

Glas, Porzellan, Keramik,

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich folgendes feststellen:

®  Mit rund 4.000 m? Verkaufsfliche nimmt der zentrale Bereich in Ahlbeck einen Anteil von

15,5 % der Gesamtverkaufsflache in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ein. Seine Ver-
kaufsflache liegt Gber der des zentralen Bereiches in Bansin und unter der des zentralen Be-

reiches in Heringsdorf. Zum Zeitpunkt der Erhebung (Mdrz 2015 bzw. Teilaktualisierung
2018) wurden 53 Einzelhandelsbetriebe erfasst.
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GroRte Anbieter und zugleich Magnetbetrieb sind der Supermarkt Edeka, der Drogeriemarkt
Rossmann und der Bekleidungsfachmarkt Mode-Center. Dabei handelt es sich nicht um
groBflachige Betriebe, ihre Verkaufsflache liegt jeweils bei rund 400 m2. Alle Gbrigen Betrie-
be weisen Verkaufsflichen von — z. T. deutlich - weniger als 200 m? Verkaufsflache auf. Die
durchschnittliche BetriebsgrélRe im zentralen Bereich liegt bei rund 75 m2 Verkaufsflache,
was die Kleinteiligkeit des einzelhandelsrelevanten Angebotes deutlich unterstreicht.

Ein herausragender quantitativer Schwerpunkt des Verkaufsflichenangebotes liegt in die
Warengruppe Bekleidung. Etwa ein Drittel der Verkaufsflache (rund 1.300 m?2) ist dieser
Warengruppe zuzurechnen. Weitere Schwerpunkte liegen in den Warengruppen der kurz-
fristigen Bedarfsdeckung. Mit rund 600 m2 Verkaufsflache entfallen 15 % der Verkaufsfla-
che auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, 10 % bzw. rund 350 m2 gehoren
der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege an.

Mit Ausnahme der Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sind im zentralen Be-

reich Ahlbeck Angebote lber alle Warengruppen vorhanden. Dabei ist festzuhalten, dass in
einzelnen Warengruppen, wie beispielsweise in der Warengruppe Elektronik / Multimedia,
das Angebot nur eine geringe Breite und Tiefe aufweist, was nicht zuletzt daher rihrt, dass
es hdufig als Rand- oder Nebensortiment angeboten.

Das Angebot ist deutlich auf Touristen und Besucher ausgerichtet. Entsprechend gehéren zu
den Anbietern auch kleinere Betriebe, die insbesondere Souvenirartikel verkaufen. Der Su-
permarkt Edeka sowie der Drogeriemarkt Rossmann leisten einen Beitrag zum Versorgungs-
einkauf von Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs.

Der Einzelhandel im zentralen Bereich in Ahlbeck setzt rund 14,9 Mio. Euro um. Das ent-
spricht einem Anteil von rund 17 % am Heringsdorfer Gesamtumsatz. Korrespondierend mit
der Verkaufsflichenausstattung liegen die Schwerpunkte dabei in der Warengruppe Beklei-
dung mit rund 4,0 Mio. Euro, in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund
2,9 Mio. Euro sowie in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege mit rund 1,9 Mio.
Euro.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches

Der zentrale Bereich in Ahlbeck stellt den pragenden Einkaufsstandort des zentrenrelevanten
Einzelhandels im Ortsteil Ahlbeck dar. Er ist in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf aus sied-
lungsraumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht einer der wichtigsten Einzel-
handels- und Angebotsstandorte.

Der Bereich tibernimmt eine Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Ahlbeck. Dabei besteht eine
deutliche Ausrichtung des Angebotes auf Touristen.

5.5.4 Sonderstandort Swinemiinder Chaussee

An der Swinemiinder Chaussee (L 266) am stidostlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ahlbeck be-
findet sich ein Verbundstandort mit zwei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, dem Baumarkt
Werkers Welt (ehemals Plaza) und dem Verbrauchermarkt Rewe (ehemals Sky). Den Markten
vorgelagert ist ein groBer Sammelparkplatz. Den Betriebstypen entsprechend liegt der Ange-
botsschwerpunkt an diesem Standort in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Baumarktsortimente. Eine Gberértliche Anbindung (in Richtung Heringsdorf bzw. Swinemiinde)
wird Uber die L 266 gewahrleistet.

Abbildung 29: Sonderstandort Swinemiinder Chaussee

Quelle: eigene Aufnahmen

Der Standort befindet sich in einer wohnsiedlungsrdumlich nicht integrierten Lage. Wéhrend sich
in stidostlicher Richtung gewerbliche Nutzungen anschlieBen, verlduft an der stidwestlichen
Ruckseite der Gleiskorper der Bahn und separiert den Standort von der sich weiter anschlieBen-
den Wohnbebauung. Jenseits der Swinemiinder Chaussee besteht eine Mischnutzung. Der
Standort ist vor allem auf Kunden ausgerichtet, die mit dem Auto zum Einkaufen kommen.

Karte 10: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz am Sonderstandort
Swinemiinder Chaussee
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Mérz 2015;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Mérz 2015 bzw. Teilaktualisierung 2018) befanden
sich insgesamt drei Betriebe mit einer Verkaufsfliche von rund 4.900 m2 in diesem Standort.
Die nachstehende Tabelle 20 zeigt die Angebotsverteilung nach Verkaufsflichen, Anzahl der Be-
triebe und dem Anteil an der gesamten Einzelhandelsverkaufsflache nach Warengruppen.

Tabelle 20: Angebotssituation am Sonderstandort Swinemiinder Chaussee nach Wa-
rengruppen
Warengruppe Verka_ufsfléiche Anz.ahl (iii Anteil an G(?.samt-
(in m2) Betriebe verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel 1.300 2 17,1 %
Blumen (Indoor) / Zoo 300 - 20,7 %
Gesundheit und Korperpflege 100 - 6,5 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher <50 - 5,3 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.750 2 15,6 %
Bekleidung <50 - 0,2 %
Schuhe / Lederwaren - - -
GPK** / Haushaltswaren 100 - 18,1 %
Spielwaren / Hobbyartikel <50 - 29 %
Sport und Freizeit <50 - 9,1 %
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 150 - 22 %
Wohneinrichtung <50 - 21 %
Mobel 100 - 19,2 %
Elektro / Leuchten 100 - 293 %
Elektronik / Multimedia <50 - 2,3 %
Medizinische, orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente 1.800 1 62,6 %
Gartenmarktsortimente 900 - 97,1 %
uberwiegend langfristiger Bedarf 2.950 1 43,5 %
gesamt ‘ 4.900 3 ‘ 18,9 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015 tlw.
aktualisiert 2018; gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Buroartikel / Schreibwaren,
** Glas, Porzellan, Keramik,
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich folgendes feststellen:

®  Mit rund 4.900 m? Verkaufsfliche nimmt der Sonderstandort Swinemunder Chaussee einen
Anteil von nahezu einem Flnftel der Gesamtverkaufsfliche in der Gemeinde Ostseebad He-
ringsdorf ein.

= Der Standort ist funktional ausgerichtet und wird gepragt durch zwei groBflachige Einzel-
handelsbetriebe: den Verbrauchermarkt Rewe (ehemals Sky) und den Baumarkt Werkers
Welt (ehemals Plaza). Eine Backerei im Verbrauchermarkt ergdnzt das Angebot.
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Der Einzelhandel am Sonderstandort setzt rund 19,2 Mio. Euro um. Das entspricht einem
Anteil von rund ein Flnftel (21 %) am Heringsdorfer Gesamtumsatz.

Versorgungsfunktion des Sonderstandortes

Der Sonderstandort Swinemiinder Chaussee ist ein autokundenorientierter Standort, mit einem
Einzugsgebiet, welches iber den Ortsteil Ahlbeck hinausreicht. Aufgrund seines Angebotes in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt es einen Konkurrenzstandort zu wohnsied-
lungsraumlich integrierten Nahversorgungsstandorten und zentralen Lagen dar.

5.6 Wohnungsnahe Grundversorgung in Heringsdorf

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung bezie-
hungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versorgung
der Biirger mit Giitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden,
die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden®.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune ins-
besondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Ne-
ben der rein quantitativen Betrachtung ist dariiber hinaus auch die Analyse der strukturellen (Be-
triebsformenmix) und rdumlichen (Erreichbarkeit) Aspekte unerldsslich.

Quantitative Angebotsausstattung
Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Verkaufsflachenausstat-
tung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 21).

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf belduft sich insgesamt auf rund 7.700 m?,
was einem Anteil von rund 30% an der gesamtgemeindlichen Verkaufsfliche entspricht. Dabei
verteilt sich die warengruppenspezifische Verkaufsflache auf insgesamt 45 Einzelhandelsbetrie-
be, die im Kernsortiment tiber ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
verfligen.

Unter Berlcksichtigung der gesamtgemeindlichen Einwohnerzahl (8.972 Einwohner, Stand
31.12.2017) errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung von 0,86 m2/ Einwohner, die sich
im Hinblick auf den durchschnittlichen Wert im Land Mecklenburg-Vorpommern (rund

0,50 m2 / Einwohner) deutlich tGiberdurchschnittlich darstellt. Dieser Wert spiegelt im Besonde-
ren die touristische Bedeutung der Seebdder wider und ist demnach durchaus vergleichbar mit
anderen touristisch gepragten Stadten und Gemeinden, beispielsweise mit der Gemeinde Ost-
seebad Zinnowitz (1,04 m2 / Einwohner)*' oder der Stadt Kiihlungsborn (0,88 m2 / Einwoh-
ner)*.

Entsprechend sind die Fremdenverkehrsfunktion Heringsdorfs sowie das damit verbundene,

zur Verfligung stehende touristische Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel zu beriicksichtigen: Nicht zuletzt bedingt durch die Tages- und Ubernachtungsgés-

3% vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 2.1

31 Junker + Kruse (2007): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz. Dortmund

32 Junker + Kruse (2015): Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Dortmund
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

te ist die rechnerisch ermittelte Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel ein Stlick weit zu relativieren.

Tabelle 21: Wohnungsnahe Grundversorgung in den Ortsteilen
Anzahl .der Verkaufsflache Verkaufsfliche
Lebensmittel- Nahrungs- und : . .
. . Einwohner pro Einwohner
betriebe Genussmittel (in m?)
(absolut) (in m2)
Ahlbeck 19 3.700 3.200 1,16
Bansin 9 2.250 2.460 0,91
. 1.800 0,54
Heringsdorf 17 (3.100)** 3.310 (0.94)

7.750

(9.050)**
Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015; ge-
rundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen;
* Gemeinde Ostseebad Heringsdorf, Stand: 31.12.2017, gerundete Werte
**Werte in Klammern unter Bertlicksichtigung der gesicherten Planung zur Erweiterung der Einzelhandelsbe-
triebe am Verbundstandort LabahnstraRe

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen der drei Seebader wird deutlich, dass es im Hinblick auf
die Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel deutliche Un-
terschiede gibt. Wahrend sich Ahlbeck und Bansin mit Werten von 1,16 m2 Verkaufsflache Nah-
rungs- und Genussmittel / Einwohner und 0,91 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmit-
tel / Einwohner deutlich tiber dem Heringsdorfer Durchschnitt bewegen, ergibt sich fiir das See-
bad Heringsdorf eine Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel von lediglich 0,54 m2 / Einwohner. Diesbezlglich ist zu berticksichtigen, dass konkrete
Planungen zur Erweiterung des Verbundstandortes an der LabahnstraRe vorliegen. Der dort an-
sassige Supermarkt Edeka wird auf rund 2.000 m2 und der Lebensmitteldiscounter Aldi auf rund
1.400 m? Verkaufsflache erweitern. Aufgrund des damit einhergehenden Verkaufsflichenzu-
wachses in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (dem Kernsortiment dieser Anbieter)
wird sich die Verkaufsflaichenausstattung im Seebad Heringsdorf auf 0,94 m2 / Einwohner erh6-
hen. Sie erreicht damit einen Wert, der sich auf dem Niveau der Seebédder Bansin und Ahlbeck
bewegt. Die Verkaufsflichenausstattung in der gesamten Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
steigt damit insgesamt auf einen Wert von 1,01 m2 / Einwohner.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturprdgende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel unterschieden, die — nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund einer entsprechenden
Tragfédhigkeit - nicht alle in Heringsdorf vertreten sind:
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Abbildung 30: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Betriebsform Erlauterung

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter Penny, Lidl, Netto. Heutige MarktzutrittsgroBe in der Regel 800-1.000 m?2
Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 400 m?2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, i. d. R. Be-
dienungstheken, Non-Food-Anteil nicht Giber 25 % der Gesamtverkaufs-

fliche. Derzeit libliche GréRenordnung: 1.200 - 1.500 m2 Verkaufsflache.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-

Verbrauchermarkt mitteln und an Verbrauchsgutern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

Supermarkt

EinzelhandelsgroBbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsfliche mind.

5.000 m?, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
SB-Warenhaus nussmittel, Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsflache, Standort

hédufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z. B. Real, Kauf-

land).

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dartiber hinaus ergdnzen ublicherweise Lebensmittel-SB-Ldden / -mdrkte (kleine Selbstbedie-
nungs-Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache) sowie Lebensmittelhand-
werksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer Stadt. Insbeson-
dere in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kdnnen diese kleinflachigen
Angebotsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel stellt sich wie folgt dar:

= zwei Lebensmittelsupermérkte (Edeka, LabahnstraBe, Heringsdorf; Rewe ehemals Sky, See-
stralRe, Bansin)

= vier Lebensmitteldiscounter (Aldi, LabahnstraBe, Heringsdorf; Lidl, Ahlbecker Chaussee, Ban-
sin; Netto Dansk, LindenstraBe, Ahlbeck; Netto Marken-Disount, LindenstraBBe, Ahlbeck)
sowie

= ein Verbrauchermarkt (Rewe ehemals Sky, Swinemiinder Chaussee, Ahlbeck).

Damit ist im gesamten Heringsdorfer Gemeindegebiet im Hinblick auf die GemeindegroRe ein
umfangreiches Verkaufsflichenangebot verfligbar, welches die Bediirfnisse der Heringsdorfer
Bevolkerung und auch der Touristen decken kann.
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Karte 11: Lebensmittelanbieter in Heringsdorf
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, Marz 2015 tlw. aktualisiert
2018

Die strukturpragenden Lebensmittelmarkte in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf liegen, mit
Ausnahme des Supermarktes Rewe in Bansin, aufRerhalb zentraler Lagen, d.h. vornehmlich in
wohnsiedlungsrdumlich integrierter Lage (Edeka / Aldi, Labahnstrafe im Ortsteil Heringsdorf,
Netto dansk und Netto Marken-Discount, LindenstraBe im Ortsteil Ahbeck) sowie z.T. auch in
Siedlungsrandlagen, wie im Falle des Rewe Verbrauchermarktes an der Swinemiinder Chaussee
in Ahlbeck bzw. des Lebensmitteldiscounters Lidl an der Ahlbecker Chaussee in Bansin. Die Be-
triebskonzepte der verschiedenen Lebensmittelanbieter, mit ihren vornehmlich grofflachigen
Angebotsformen, sind in die gewachsenen bzw. historischen Ortskerne kaum zu integrieren. So
ist es auf der einen Seite positiv zu werten, dass sich in Bansin ein Supermarkt in zentraler Lage
befindet und in Ahlbeck ein kleiner Lebensmittelladen mit einem Vollsortiment das Angebot im
Zentrum erganzt, auf der anderen Seite leisten die wohnsiedlungsraumlich integrierten Standor-
te in den Ortsteilen aber auch einen wichtigen Beitrag zur (wohnungsnahen bzw. fuBlaufig er-
reichbaren) Grundversorgung in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf.

Raumliche Angebotsausstattung

Zur rdumlichen Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird im Wesentlichen auf die fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragenden Le-
bensmittelbetriebe abgestellt. Einen guten Uberblick tiber die rdumliche Versorgung gewinnt
man, wenn man fiir alle strukturpragenden Lebensmittelanbieter das fuBlaufige Einzugsgebiet
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

(maximal fuBlaufig zurlickgelegte Entfernung zwischen Wohn- und Angebotsstandort) ermittelt
und die diversen Einzugsgebiete in einer Karte zusammenfiihrt.

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien tendenziell ungenau, da tat-
sdchliche Wegelangen unberiicksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugsgebiet der
strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe regelmaBig Giberschatzt wird. Aus diesem Grund wer-
den in Karte 12 Isodistanzen zur Bewertung der fuRlaufigen wohnungsnahen Grundversorgung
herangezogen, denen die tatsdchlichen Wegstrecken zugrunde liegen.

Aufgrund der topographischen und siedlungsraumlichen Gegebenheiten in Heringsdorf liegt
dabei der nachfolgenden Darstellung die Annahme zugrunde, dass die strukturpragenden Le-
bensmittelanbieter in einer Entfernung von 600 bis maximal 800 m zu FuB aufgesucht werden®.

Karte 12: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in He-
ringsdorf mit 600 und 800 m-Isodistanzen®

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, Mérz 2015 tlw. aktualisiert
2018

33 Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfernungsmaf von ca. 500 bis 1.000 m als von

den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wege-
Schwelle fiir FuRgédngerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung zwischen
Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.

3% Lebensmittelhandwerksbetriebe (Bickereien und Fleischereien) sowie kleinteilige Angebote mit einer Verkaufsfla-

che von unter 400 m2 werden in diesem Zusammenhang nicht dargestellt.
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Insgesamt verteilen sich die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im gesamten Gemein-
degebiet vergleichsweise gleichméRig, womit eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit des nah-
versorgungsrelevanten Angebotes gegeben ist.

Unter raumlichen Gesichtspunkten ist in Bansin und Ahlbeck fiir die gesamten Wohnsied-
lungsbereiche (in den Kernorten) eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit strukturprdgender Le-
bensmittelméarkte gegeben. Eine rdumliche Liicke ergibt sich flir den zentralen Bereich in He-
ringsdorf, hier gibt es keinen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt. Unter quantitativen Ge-
sichtspunkten wird dieses raumliche Defizit durch den ergdnzenden Nahversorgungsstandort
an der LabahnstraBe ausgeglichen. Darliber hinaus zeigen sich rdumliche Versorgungsliicken
in den diinn besiedelten Bereichen, z. B. Gothen. Hier reicht unter absatzwirtschaftlichen
Gesichtspunkten grundsétzlich aber auch die Mantelbevélkerung nicht zur Ansiedlung struk-
turprdgender Lebensmittelmarkte aus.

In Bezug auf die Verkaufsflachen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigt
sich, dass rund 80 % der Verkaufsfliche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind.
Nur rund 20 % der Verkaufsflache dieser Warengruppe befindet sich in nicht integrierten
Lagen (v. a. Swineminder Chaussee).

Neben der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte kommt auch deren Erreichbarkeit
mit dem Fahrrad unter qualitativen Gesichtspunkten eine hervorzuhebende Bedeutung in der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf zu. Zur Verdeutlichung wird in der nachfolgenden Karte eine
1.500 m-Isodistanz dargestellt, welche verbunden ist mit einer rd. 5-minttigen Fahrt mit dem
Fahrrad.

Karte 13: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in He-
ringsdorf mit einer 1.500 m-Isodistanz

Grundversorgungssituation
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, Mérz 2015 tlw. aktualisiert
2018
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Unter raumlichen Gesichtspunkten ist in Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck fiir die gesamten
Wohnsiedlungsbereiche (in den Kernorten) mit dem Fahrrad eine gute Erreichbarkeit struk-
turprdgender Lebensmittelmarkte gegeben. Die sich hinsichltich einer guten fuBlaufigen Er-
reichbarkeit abzeichnende Liicke im Bereich des zentralen Bereiches in Heringsdorf ist zu-
satzlich abgedeckt. Dariiber hinaus zeigen sich raumliche Versorgungsliicken lediglich in den
diinn besiedelten Randbereichen.

Fazit

Bei der Bewertung der rdumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahversorgungsre-
levanten Einzelhandelsbetrieben in Heringsdorf sind, insbesondere vor dem Hintergrund einer
insgesamt liberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflichenausstattung, auch iberge-
ordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung zu bericksichtigen.

In diesem Sinne sind Standorte aufRerhalb zentraler Bereiche im Hinblick auf die Schaffung eines
engmaschigen, flaichendeckenden sowie qualitativ hochwertigen Nahversorgungsnetzes
nur dann zusatzlich notwendig und sinnvoll, wenn sie

zur SchlieBung von Versorgungsliicken beitragen und /oder
das bestehende Angebot qualitativ aufwerten.

Diesbeztiglich ist allerdings zu beriicksichtigen, dass sich —insbesondere unter Einbeziehung
heutiger MarktzutrittsgroRen — groRflichige Lebensmittelbetriebe ausschlieBlich an Standorten
ansiedeln, die Gber eine Mantelbevélkerung im Einzugsgebiet von rund 5.000 Einwohnern ver-
fligen. Diese Schwelle wird in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf durch die in den Ortsteilen
vorhandenen Einwohnerzahlen nicht erreicht. Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass im Zuge der
zahlreichen Ubernachtungs- und Tagesgiste die fiktive Einwohnerzahl in der Hochsaison mehr-
fach gesteigert und entsprechend eine Versorgung der Touristen bei der Dimensionierung des
Einzelhandels zu berlicksichtigen ist.

Bei rdumlich differenzierter Betrachtung der Versorgungssituation in den drei Ortsteilen ist hin-
sichlich der quantitativen Ausstattung hervorzuheben, dass das Seebad Heringsdorf in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel derzeit lediglich eine Verkaufsflichenausstattung von
0,54 m2 / Einwohner aufweist. Dieser Wert stellt sich mit Blick auf den gesamtstadtischen
Durchschnitt und vor dem Hintergrund der Ausstattung in den Seebddern Bansin und Ahlbeck,
insbesondere unter Bertlicksichtigung touristischer Potenziale, vergleichweise niedrig dar. Zur Si-
cherung und Starkung der Versorgungssituation im Seebad Heringsdorf sind derzeit weder im
zentralen Versorgungsbereich noch in den lbrigen wohnsiedlungsrdumlich integrierten Lagen
geeignete Standorte zur Ansiedlung eines zusétzlichen, modernen Lebensmittelmarktes verfiig-
bar. Vor diesem Hintergrund ist eine Erweiterung der bestehenden Betriebe am Verbundstandort
LabahnstralBe eine grundsétzlich positiv zu wertende Option. Aufgrund von, der Gemeinde Ost-
seebad Heringsdorf vorliegenden Planungen soll der dort ansdssige Supermarkt Edeka auf rund
2.000 m? und der Lebensmitteldiscounter Aldi auf rund 1.400 m2 Verkaufsflache erweitert wer-
den. Der damit einhergehende Verkaufsflichenzuwachses in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (dem Kernsortiment dieser Anbieter) ist mit einer Erh6hung der Verkaufsflachen-
ausstattung im Seebad Heringsdorf auf 0,94 m2 / Einwohner verbunden. Sie erreicht damit ei-
nen Wert, der vergleichbar mit den Seebéddern Bansin und Ahlbeck ist und auch fiir das Seebad
Heringsdorf die lokalen und vor allem auch touristischen Potenziale berticksichtigt. Die Ver-
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kaufsflachenausstattung in der gesamten Gemeinde Ostseebad Heringsdorf steigt damit insge-
samt von 0,86 m2 / Einwohner auf einen Wert von 1,01 m2 / Einwohner.

SchlieBlich ist festzustellen, dass die drei Seebader liber ein (unter quantitativen Gesichtspunk-
ten) gutes und ausreichendes Angebot verfligen und es zukiinftig in erster Linie um eine qualita-
tive Aufwertung sowie radumliche Optimierung des bestehenden Angebotes gehen muss. Hier
sind diesbezliglich auch die touristischen Gegebenheiten und stadtpolitische Zielvorstellungen zu
berlcksichtigen. Die Ansiedlung zusatzlicher, strukturprdgender Lebensmittelanbieter insbeson-
dere aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnte hingegen zu einem ruindsen Wett-
bewerb der einzelnen Anbieter untereinander fiihren, wodurch mittel- bis langfristig das Netz
der wohnungsnahen Grundversorgung ausgediinnt werden kdnnte.
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6 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
Heringsdorf

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen, mittelfristigen Entwicklungsperspek-
tiven (Prognosehorizont: 2025) des Einzelhandels in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf er-
folgen. Fur die Gemeinde als Trager der kommunalen Planungshoheit kénnen entsprechende
Aussagen als Orientierungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweite-
rungen oder Umnutzungen von Einzelhandelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nachs-
ten Jahren voraussichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf flieBen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 4 und 5). Insbesondere der branchenspezifische Verkaufs-
flaichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralititen flieRen in die Ermitt-
lung zu kinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Ange-
botsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitdaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitit® wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen, fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswe-
gen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet
werden. Diese Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fiir die zukiinftige Entwicklung in
Heringsdorf von einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen.

Bevoélkerungsentwicklung in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Fir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf gibt es teilweise sehr unterschiedliche Einschatzungen
zur Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2025. Die Bertelsmann-Stiftung gibt in ihrer Studie

. Wegweiser Kommune — Bevolkerungsvorausberechnungen 2025"3° einen Bevolkerungsriick-
gang von 4,9 % bis zum Jahr 2025 an (Basisjahr 2012). Auch die Landesprognose geht in ihrer
Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Landkreis Vorpommern-Greifswald von einer deutlichen
Abnahme aus. Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hat auf Grundlage von vier Szenarien ei-
nen Prognosekorridor abgeleitet. Dieser stellt eine Spannweite der Bevolkerungsentwicklung von
2011 bis 2025 von -5% bis +6% dar. Ausgehend von einer Einwohnerzahl im Jahre 2011 be-

> Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.

36 http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/heringsdorf-vg+bevoelkerungsprognose+bevoel-
kerungsstruktur+relative-bevoelkerungsentwicklung+2012-2030+tabelle; Zugriff Juni 2016
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deutet dies im Worst-Case-Szenario eine Abnahme von rund 450 Einwohnern und im Best-Case
eine Zunahme von rund 540 Einwohnern im Gemeindegebiet.

Im Hinblick auf die Ableitung kiinftiger Entwicklungspotenziale fiir den Einzelhandel handelt es
sich dabei — verbunden mit dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial — um vergleichswei-
se geringe quantitative Verdnderungen. Vor diesem Hintergrund wird in der Modellrechnung
von einer Stagnation des derzeitigen Bestandes ausgegangen.

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben. Die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren ab-
hdngig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. den daraus resultierenden privaten Konsumausga-
ben,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzel-
handelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Ein zusétzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem
stationdren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflief3en.

Folgende bundesdeutsche Entwicklungen sind darzustellen:

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um jéhrlich ca. zwei Prozent gestiegen.?’

Abbildung 31: Ausgaben der privaten Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2014 ; Herkunftsnachweis: handelsdaten.de , Februar 2014

37 EHI (2005-2010): Einzelhandel Aktuell. KoéIn; Statistisches Bundesamt 2011 (www.destatis.de); Handelsjournal et.
al. (Hrsg.) (2008-2011): Factbook Einzelhandel; Handelsverband Deutschland (2014), zitiert nach
www.handelsdaten.de
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Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. flir Wohnen und Energiekosten,
wdahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben seit 1990
um mebhr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell weniger als einem Drittel (29
% im Jahr 2010) zuriickgegangen ist — Tendenz anhaltend38.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend. Diese
Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr 2000
bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 % nur ein sehr geringes Wachstum
aufweist (2010: rund 400 Mrd. Euro)39. Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite
— fur die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden.

Jedoch missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen — wie der On-
linehandel - berticksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die sich verdndernde
Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzelhandel oder ande-
ren Vertriebskandlen potenziell zuflieBen, berticksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfallt nach Schatzungen im
Jahr 2016 ein Anteil von ca. 9,6 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren Sinne (vgl.
Abbildung 32). Dabei bewegt sich der Anteil des Onlinehandels in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel bislang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Warengruppen wie Neue
Medien, Unterhaltungselektronik, Biicher, Spiel- und Sportartikel, Bekleidung und Schuhe wer-
den allerdings Anteile von z. T. sehr deutlich mehr als 10 % Anteil am Gesamtumsatzes des Ein-
zelhandels generiert. Entsprechend gibt der HDE den Anteil des Onlinehandels im Non-food-
Bereich mit 19 % an®.

Abbildung 32:  Anteil des B2C-E-Commerce*' am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2016 (mit Prognose fiir 2017)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

38 ebenda

3 ebenda

%" Quelle: http://handelsjournal.de/2016/01/06/markt/dwolf/onlinehandel-grenzen-des-wachstums-in-sicht/

41 B2C = Business to Consumer
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Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des On-
linehandels profitieren. GemaR Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und Versandhandel
Deutschland wurden im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Handel** erzielten Umsatzes in
den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhaltungselektronik und -artikel,
Schuhe sowie Bild- und Tontrédger erwirtschaftet (absolut rund 21,6 Mrd. Euro von 39,3 Mrd.
Euro)®. Alle (ibrigen Sortimentsgruppen* leisteten einen deutlich untergeordneten Beitrag zum
Gesamtumsatz des interaktiven Handels. Diese seit jeher ,onlineaffinen” Sortimentsgruppen
werden voraussichtlich auch zukiinftig* die Umsatzzahlen und -zuwdchse im Onlinehandel be-
stimmen.

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflichenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Entwick-
lungen zu berticksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale, die im
Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen ba-
sieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel abgeschépft werden. Stattdessen
fallen diese tatsdchlich tendenziell niedriger aus, denn ein gewisser Umsatzanteil flieBt dem On-
linehandel zu, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch
Multichannel-Konzepte umfasst. Das heiBt, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot
und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte —
Vertriebsschienen.

Folglich flieRen die aus dem stationdren Einzelhandel ,wegbrechenden Umsatze" nicht zu

100 % in den ,reinen” Onlinehandel ab. Uber eigene Onlineshops oder Onlinemarktplitze (wie
z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationér présenten Einzel-
handelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.
Fir den Non-Food-Einzelhandel werden im Jahr 2015 die nachfolgend aufgelisteten Umsatzan-
teile je Vertriebsweg prognostiziert: 73 % rein stationdr erzielte Umsdtze, 10 % rein online er-
zielte Umsdtze und 17 % Umsatzgenerierung mittels Multi-Channel-Konzept*.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine zuneh-
mende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstandischen und inhaberge-
fiihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zu-
gleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein kann. In
erster Linie gilt es, die Starken des stationdren Einzelhandels zu profilieren (u. a. personliche,
qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes)
und durch eine konsequente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebotes die
stadtischen Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

42 7um interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhandel” zu

zéhlen.

3 Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org (Zugriff

Mérz 2014)

* Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sammel- und

Freizeitartikel, Computer und Zubehér, Mébel, Spielwaren, Telekommunikation, Biirobedarf, Drogerieartikel, Bau-
und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck, Haus- und
Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

Vgl. Lilhrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: S. 32
Vgl. EHI Retail Institute K6In 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de (Zugriff Méarz 2014)
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Zielzentralitaten fir das Jahr 2025

Die Zielzentralitdt definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Heringsdorfs als
Grundzentrum sowie des Wirtschaftsfaktors Tourismus, der regionalen Wettbewerbssituation
sowie nicht zuletzt auch der zunehmenden Bedeutung des Onlinehandels. Wéhrend das touristi-
sche Kaufkraftpotenzial fir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf in einer Hohe von 99,2 Mio.
Euro aus vorliegenden Studien mit regionalem Bezug abgeleitet werden kann, dienen die Ergeb-
nisse der Befragung als eine Grundlage flr die Bewertung der von Kaufkraftverflechtungen in
der Region (der Heringsdorfer Bevolkerung wie auch der Touristen). Dariiber hinaus kénnen die
Umsatzanteile des Onlinehandels am Einzelhandelsumsatz derzeit nur auf Grundlage gesamt-
deutscher Werte induziert werden.

Abbildung 33: Zielzentralitaten des Einzelhandels in Heringsdorf als Orientierungsgrofe

Nahrungs- und G ittel ; . -
afrungs- und Genussmite Uberwiegend kurzfristige

Bedarfsdeckung
Zielzentralitat2 5 - 3,0

Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Kérperpflege
PBS / Zeitungen / Zeitschriften
Bekleidung tiberwiegend mittelfristige
Bedarfsdeckung
Zielzentralitdt2,3 - 2,9

Schuhe / Lederwaren
GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung | Uberwiegend langfristige
Mobel | Bedarfsdeckung

Elektro / Leuchten | Zielzentralitat0,9 - 1,0

Elektronik / Multimedia | -: Ausnahme: Elektronik/Multimedia

- . . und Uhren/Schmuck 2,3-3,0
medizinische und orthopadische Artikel |

Uhren, Schmuck |
Baumarktsortimente |
Gartenmarktsortimente |

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in Heringsdorf

Folgende Annahmen wurden bei der Ermittlung von méglichen Verkaufsflichenpotenzialen be-
riicksichtigt:

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hat vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion als
Grundzentrum den Anspruch, insbesondere in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfs-
deckung - ohne Berticksichtigung des touristischen Potenzials - die lokale Kaufkraft zu bin-
den. Dariiber hinaus haben Mittelzentren in ihren Mittelbereichen und Oberzentren in ihren
Oberbereichen einen libergeordneten Versorgungsauftrag, das impliziert, dass ein Teil der
Kaufkraft aus Grundzentren Mittel- bzw. Oberzentren zuflieBt. Entsprechend ist davon aus-
zugehen, dass nicht die gesamte lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf auch am Ort gebunden wird.

Das touristische Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf lbersteigt im
Jahresverlauf die lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraft deutlich. Der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft der Heringsdorfer Bevélkerung in Hohe von 46,4 Mio. Euro steht ein touristi-
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sches Potenzial von 116,5 Mio. Euro gegenlber. Bei der Ermittlung der touristisch relevan-
ten Verkaufsflache ist zu berticksichtigen, dass nicht alle Warengruppen touristisch relevant
sind. In diesem Sinne sind insbesondere Mobel, Bau- und Gartenmarktsortimente oder auch
ElektrogroBgerdte und Lampen / Leuchten bei der Verteilung des touristischen Potenzials
auf die Warengruppen auszuklammern. Es wird angenommen, dass sehr deutliche Anteile
auf die nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheit und Korperpflege entfallen, dariiber hinaus aber auch zentrenrelevante Sortimente
wie u. a. Bekleidung, Schuhe / Lederwaren sowie Spiel- und Sportartikel eine besondere
Stellung beim touristischen Einkauf einnehmen und daher mit entsprechenden Aufschldgen
auf die in der Berechnung zu beriicksichtigenden Kaufkraft aufgenommen werden miissen.

In Form von Abschldgen auf die lokale Kaufkraft ist der Onlinehandel zu berticksichtigen.
Wahrend der Anteil in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen, insbesondere im Le-
bensmitteleinzelhandel, nahezu vernachldssigbar ist, werden fiir die Sortimente, welche re-
gelméRig und in deutlichen Anteilen Gber den Onlinehandel eingekauft werden, Abschldge
zwischen 10 und 20 % veranschlagt. Zu diesen Sortimenten gehdren Uhren / Schmuck, Be-
kleidung, Schuhe / Lederwaren, Spiel- und Sportartikel sowie Elektronik / Multimedia.

Nicht nur die Heringsdorfer Bevolkerung, sondern auch die Touristen, die in den drei Seebéa-
dern Urlaub machen, geben einen Teil ihrer Kaufkraft, beispielsweise bei Ausfliigen, in der
Region an Wettbewerbsstandorten, wie Swinemiinde, aus. Dieser Aspekt wirkt ebenfalls
mindernd auf die in die Modellrechnung eingehende, einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

Unter Berticksichtigung dieser Uberlegungen sowie unter Einbeziehung der vorangestellten Pa-
rameter ergeben sich fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf bis zum Jahr 2025 folgende Ziel-
zentralitdten:

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der in Heringsdorf
lebenden Bevolkerung in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs sowie bedingt durch
das hohe touristische Nachfragepotenzial fiir diese Bedarfsstufe, eine Zielzentralitat von 2,5
bis 3,0 angenommen. Eine Ausnahme bildet in dieser Bedarfsstufe lediglich die Warengrup-
pe Blumen (Indoor) / Zoo. Hier ist aufgrund der Angebotsstruktur dieser Warengruppe —
insbesondere wegen der vergleichsweise geringen touristischen Nachfrage — eine Zielzentra-
litdt von maximal 1 realistisch.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich kdnnen entsprechend der grundzentralen Versorgungs-
funktion Heringsdorfs, vor allem aber auch in Anbetracht der touristischen Versorgungsfunk-
tion des Einzelhandelsangebotes (in Abhédngigkeit von der jeweiligen Warengruppe), Ziel-
zentralititen von maximal 2,3 bis 2,9 angenommen werden. Diese Werte werden in mehre-
ren Warengruppen bereits heute erreicht beziehungsweise zum Teil deutlich Gberschritten,
was bereits aktuell auf eine (unter quantitativen Gesichtspunkten) Gberdurchschnittliche An-
gebotsausstattung in diesem Bedarfsbereich schliefen lasst.

Im langfristigen Bedarfsbereich kann, unter Berlicksichtigung der grundzentralen wie auch
der touristischen Versorgungsfunktion, eine Zielzentralitdt von 0,9 bis 1,0 angenommen
werden. Diesbeziiglich ist zu berlicksichtigen, dass vor allem die groBvolumigen Angebote
des langfristigen Bedarfs (insbesondere Mébel, Bau- und Gartenmarktsortimente) regelma-
Rig nur eine deutlich untergeordnete Rolle im Hinblick auf den touristischen Versorgungs-
einkauf spielen.
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Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nur in wenigen Warengruppen
absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflichenpotenziale und Entwicklungsspielraume, die
eine relevante GroRenordnung zur Ansiedlung neuer, beziehungsweise zur Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsbetriebe erkennen lassen:

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs sind unter quantitativen Gesichtspunkten
Entwicklungsspielrdume in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesund-
heit und Kérperpflege gegeben. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sollten
diese nicht zur Offnung zusitzlicher Standorte genutzt werden, sondern zur Sicherung und
Starkung der bestehenden, stadtebaulich sinnvollen Strukturen verwendet werden. D.h. das
beispielsweise Erweiterungsabsichten entsprechender Betriebe positiv begleitet werden. In
der Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege kdnnte das Potenzial zur Starkung bzw. Ar-
rondierung des Angebots genutzt werden. Beispielsweise durch die Ansiedlung eines klein-
flachigen Drogeriemarktes im zentralen Versorgungsbereich Heringsdorf.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs zeigen sich kaum rechnerisch tragféhige,
quantitative Entwicklungsspielrdume. Lediglich in den Warengruppen Spielwaren / Hobbyar-
tikel sowie Sport und Freizeit bestehen noch quantitative Moglichkeiten zur kleinflachigen
Arrondierung des bestehenden Angebotes, welche aufgrund ihrer Zentrenrelevanz in die
zentralen Versorgungsbereiche zu lenken sind.

Im langfristigen Bedarfsbereich zeigen sich ebenfalls nur in einigen Warengruppen rechne-
risch tragféhige, quantitative Entwicklungsspielrdume, welche jedoch im Einzelnen nicht
Uber die Grol¥flachigkeit hinausgehen. Hervorzuheben sind diesbezliglich die Warengruppen
Mobel sowie Elektronik / Multimedia. Wahrend das Potenzial in der Warengruppe Elektro-
nik / Multimedia in erster Linie zur Arrondierung und Starkung des Angebotes in den zentra-
len Versorgungsbereichen dienen kann, stellt sich das rechnerische Potenzial in der Waren-
gruppe Mobel vor dem Hintergrund heutiger BetriebsgréBen im Mobeleinzelhandel als du-
Rerst gering dar. Die zusétzliche Ansiedlung eines kleinflichigen M&belanbieters ist dabei
sowohl innerhalb als auch aulRerhalb zentraler Lagen denkbar, unterliegt dabei jedoch, nicht
zuletzt auch vor dem Hintergrund groBerer Anbieter in (ibergeordneten zentralen Orten
(Mittel- und Oberzentren), immer auch einem betrieblichen Risiko.

Aus den vorangestellten Ausfiihrungen wird deutlich, dass sich (insbesondere neue) Einzelhan-
delsbetriebe nicht wahllos im Gemeindegebiet niederlassen sollten, nur um den jeweiligen, wa-
rengruppenspezifischen Zentralitditswert zu erh6hen. Potenzielle Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf sind zukiinftig in einem ersten Schritt
anhand folgender Kriterien zu bewerten:

Soll das Vorhaben an einem stddtebaulich (und konzeptionell) sinnvollen Standort realisiert
werden?

Welche Gesamtverkaufsflache soll das Vorhaben umfassen und welchem Betriebstyp ist das
Vorhaben zuzuordnen?

Kann das Vorhaben eine Ergdnzungsfunktion zu bereits bestehenden Angeboten lberneh-
men? Ergeben sich Synergieeffekte?
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Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die aufgezeigten quantitativen Entwicklungsmog-
lichkeiten in den einzelnen Warengruppen lediglich einen , Orientierungscharakter” darstellen
und nicht als absolute Obergrenzen zu verstehen sind. Die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit
sowie insbesondere die stddtebauliche Vertraglichkeit eines konkreten Vorhabens in Bezug auf
Lage, Art und Umfang sind durch entsprechende Analysen sicherzustellen. Dariber hinaus sind
einer ,zligellosen” Ausweitung von Verkaufsflichen in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
Grenzen gesetzt, da zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Malle und
in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorha-
ben realisiert, flihrt dies zundchst zu einer Verknlipfung des Wettbewerbs und folglich auch zu
Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft, d.h. zu Umsatzverlusten
beziehungsweise einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhangigkeit von der
Relevanz eines Vorhabens. Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten
kénnen dabei zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitdt des Heringsdorfer Einzelhan-
delsangebotes beitragen. Wichtiger Eckpunkt ist in diesem Zusammenhang, dass zusatzliche Ein-
zelhandelsangebote nur an den ,richtigen” Standorten zu realisieren sind. In der Regel bedeutet
dies, dass zentren- und (z. T.) auch nahversorgungsrelevante Angebote in die zentralen Versor-
gungsbereiche der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf gelenkt werden, da eine Konzentration an
ungeeigneten, stadtebaulich nicht integrierten Standorten Umsatzumverteilungseffekte zulasten
der bestehenden Zentren- und Versorgungsstrukturen bedingen kann. Ebenso besitzt die Siche-
rung der wohnungsnahen Grundversorgung durch die raumlich-funktionale Zuordnung nahver-
sorgungsrelevanter Angebote sowohl zu den Zentren als auch unmittelbar zu den Wohnsied-
lungsbereichen hohe Prioritdt. Dies ist jedoch nicht als grundsatzlicher Konkurrenzschutz oder
als Wettbewerbsverzerrung zu verstehen. Es ist festzuhalten, dass die Einordnung von potenzi-
ellen Ansiedlungsvorhaben sowie von Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Ein-
zelhandelsflachen sowohl in einen absatzwirtschaftlichen als auch in einen stadtebaulichen
Kontext unabdingbar ist.
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7 Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Gemeinde Ost-
seebad Heringsdorf

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 4 und Kapitel 5)
sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 6) zeigen,
dass sich Entwicklungsspielrdume — wenn auch in geringem Mafe - nach wie vor fiir stadtent-
wicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer raumlichen und qualitativen
Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnismafige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i. S. d. §§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder erganzenden (stddtebaulich
winschenswerten) Standorten zugeordnet sind, sind kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis flr die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei geht es vor allem darum, die radumliche An-
gebotsstruktur mit einer Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu
erhalten bzw. zu starken sowie den Sonderstandort zentrenvertréglich zu gestalten. Das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf umfasst im Wesentli-
chen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 7.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.2)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 7.3)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 8.1)
Abgrenzung des Sonderstandortes Swinemiinder Chaussee

Definition von Standorten zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung (vgl.
Kapitel 8.3)

Heringsdorfer Sortimentsliste (vgl. Kapitel 9)

Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl.
Kapitel 10)

7.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Heringsdorf soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden.
Insbesondere gilt es, die klare raumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte
Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem Zusammenhang ist eine (ruindse)
Verscharfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermeiden und der Entwicklungsfo-
kus auf die drei zentralen Versorgungsbereiche in den Seebadern sowie eine moglichst woh-
nortnahe Grundversorgung durch Bereitstellung bzw. Sicherung entsprechender Angebote an
den Grundversorgungsstandorten zu gewéhrleisten bzw. beizubehalten.
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Diese Strategie entspricht dem Leitbild einer ,,gesamtgemeindlichen, raumlich-funktionalen
Gliederung”. Damit wird (auch weiterhin) ein klarer raumlicher wie funktionaler Rahmen fiir die
zukiinftige Einzelhandelsentwicklung gesetzt, wonach der Einzelhandel in Abhangigkeit von Sor-
timents- und GréRenstrukturen, 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdn-
zung auf ausgewahlte Einzelhandelsschwerpunkte im Gemeindegebiet des Ostseebades He-
ringsdorf konzentriert wird. Eine stringente Steuerung seitens der Gemeinde Ostseebad He-
ringsdorf innerhalb dieser , Leitplanken ermdglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfa-
higen rdumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde.

Folgende Aspekte stltzten das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Beriicksichtigung klarer sortiments- und gréRenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch klare
raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels
verbessert werden und (méglicherweise) eine bessere Ausschopfung des Kaufkraftvolumens
der Bevolkerung erreicht werden. Durch ergdnzende Zielvorgaben seitens der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf (vgl. Kapitel 7.2) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen,
insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen, erhalten. Mégliche Entwick-
lungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Heringsdorf kdnnen
— durch das Zusammenwirken von Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es
besteht die Chance einer zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfahigen Ein-
zelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringen-
ten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit —
sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber — ist somit weiterhin
gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion fiir die Gemeindeentwicklung ge-
recht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt erhalten.
Durch die Férderung einer in sich vertrdglichen und erganzenden Arbeitsteilung des He-
ringsdorfer Einzelhandels wird zudem das Entwicklungsziel attraktiver und lebendiger stad-
tebaulich-funktionaler Zentren unterstiitzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt
sowohl positive Signale nach innen als auch nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadt-
entwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbezliglich keine Abhdngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzli-
chen Eingriffs- und Lenkungsmaglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente An-
wendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadtebauliche Begriindungen, z. B.
im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

Das Entwicklungsleitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Heringsdorf ist in sich konsequent. Es
erfolgen klare radumliche Begrenzungen und Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Ge-
meindegebiet. Hierdurch wird eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Inves-
toren ermdéglicht, die auch die stddtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde berticksichtigt.
Zugleich wird ein ruindser Wettbewerb ausgeschlossen, der ausschlieBlich zu Lasten der zentra-
len Versorgungsbereiche und integrierten Versorgungsstandorte sowie der dort bereits vorhan-
denen, funktionsfahigen Einzelhandelsstrukturen geht.
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7.2 Ubergeordnete Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Um einen gemeinsam getragenen Rahmen zu schaffen, sind ibergeordnete Ziele zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf zu formulieren. Diese Ziele leiten sich
aus der aktuellen einzelhandelsspezifischen Situation in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf,
den daraus resultierenden Bewertungen sowie den allgemeinen Rahmenbedingungen (unter an-
derem Bevolkerungsentwicklung und —verteilung, Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde) ab.
Dabei muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele nicht da-
rum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern potenziellen Entwicklungen
auf die im Sinne der Gemeindeentwicklung positiv zu bewertenden Standorte und Standortbe-
reiche zu lenken, so dass neue als auch bestehende Betriebe davon profitieren.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde Ostseebad Herings-
dorf

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Einzelhandelsan-
gebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und —konzepte sowie Betriebsgro-
Renordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebotes. Nur durch ein Miteinander die-
ser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Heringsdorf mit seinen drei
Schwerpunkten in den Ortskernen der drei Seebadder Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck weiterhin
attraktiv zu gestalten und zu erhalten beziehungsweise zu starken. Somit ist es ein Ziel der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung, ein im oben genannten Sinne vielfaltiges und gut struktu-
riertes Angebot zu gewdhrleisten. Dies ist unabdingbar damit verbunden, dass die Einzelhan-
delsentwicklung in die einzelnen, sich rdumlich-funktional ergdnzenden Standortbereiche gemaf
der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt den Geschéftsbereichen in
den drei Seebddern Ahlbeck, Bansin und Heringsdorf, jeweils eine zentrale Bedeutung nicht nur
fur den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie Kultur, Verwal-
tung, Dienstleistung, Gastronomie und insbesondere auch des Tourismus zu. Daneben ist es
Aufgabe der lGbrigen Grundversorgungsstandorte bzw. des Sonderstandortes die Angebotssitua-
tion der zentralen Versorgungsbereiche zu erganzen.

Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion der Gemeinde Ostseebad Herings-
born als Grundzentrum

Ein bedeutendes stadtentwicklungspolitisches Ziel fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist
die Erflillung der landesplanerisch zugewiesenen grundzentralen Versorgungsfunktion. Diese
wird, rein quantitativ betrachtet, derzeit in vollem Umfang erfillt (Einzelhandelszentralitdt von
2,01). Weitere Ansiedlungsanfragen — insbesondere auch von Betrieben mit nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten Angeboten — offenbaren jedoch ein anhaltendes Investitionsinteresse am
Standort Heringsdorf. Diesbeziiglich wiirde eine Entwicklung von Standorten aulRerhalb der
stddtebaulich dafiir vorgesehenen Versorgungsstandorte eine Angebotsverschiebung auch in
stadtebaulich nicht integrierte Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf ist es daher, einer solchen rdumlichen , Schieflage” und ausgepragten (ruindse) in-
nerkommunalen Konkurrenzsituation innerhalb der Gemeinde zu begegnen und die Funktion als
Grundzentrum gesamtgemeindlich — insbesondere jedoch mit Fokus auf die drei zentralen Ver-
sorgungsbereiche als regional und vor allem auch touristisch bedeutsame ,, Aushangeschilder" —
langfristig zu erhalten.
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Sicherung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahigen
~Arbeitsteilung" der Einzelhandelsstandorte gemaB dem Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfédhige und attraktive Einzelhandelssituation in der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte
Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandels-
standorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschneidun-
gen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine bedeu-
tende Rolle spielt hierbei insbesondere die Konzentration von zentrenrelevanten Einzelhandels-
angeboten in die zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf sowie
von nah- und grundversorgungsrelevanten Angeboten an ergédnzenden Grundversorgungsstan-
dorten.

Im Gegensatz dazu kann eine Offnung neuer oder Starkung vorhandener (in der Regel auto-
kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte insbesondere mit zentrenrelevanten Angeboten au-
Rerhalb der gewachsenen Strukturen zu einer Schwéachung der bestehenden (zentralen) Einzel-
handelsstruktur fithren und einen ruinésen Wettbewerb schiiren. Daher ist die potentielle An-
siedlung und / oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Angeboten an staddtebaulich nicht integrierten Standorten restriktiv zu handhaben.

Fir eine zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des rdumlichen Entwick-
lungsleitbildes ist eine klare, radumlich-funktionale Gliederung der stadtischen Einzelhandels-
standorte unerldsslich. Dabei ist eine Besonderheit der Heringsdorfer Zentrenstruktur die Gleich-
berechtigung der drei zentralen Versorgungsbereiche (ohne jegliche Zentrenhierarchie). Sie tre-
ten in eine Funktionsteilung mit den tbrigen Versorgungsstandorten, um eine wechselseitige Er-
ganzung der Angebote zu erméglichen.

Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche in Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck als
gleichberechtigte, bedeutsame Einkaufsstandorte

Die zentralen Versorgungsbereiche in Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck stellen jeweils unter his-
torischen, siedlungsraumlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten wichtige Einzelhandels-
standorte innerhalb der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf dar, die sich jeweils durch ihre Multi-
funktionalitat (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur-, Freizeit- und touristische
Einrichtungen, Verwaltung etc.) auszeichnen. Diese Vielfalt ist vor allem das Ergebnis der bishe-
rigen Gemeindeentwicklungspolitik.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf die drei Hauptgeschaftsbe-
reiche der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf gelegt werden. Eine die zentralen Strukturen star-
kende Einzelhandelsentwicklung hat dabei nicht nur die derzeitige Versorgung der im Gemein-
degebiet und im Einzugsgebiet lebenden Einwohner sowie (saisonbedingt) auch der zahlreichen
Touristen im Blick, sondern gibt zugleich Antworten auf die zu erwartenden demographischen
Verdnderungen. Die Kunden von morgen werden - dem allgemeinen Trend folgend - weniger,
im Durchschnitt dlter sowie, mit zunehmenden Alter, immobiler. Zugleich ist davon auszugehen,
dass die Mobilitatskosten zukiinftig weiter steigen werden. Die Konzentration der Einzelhan-
delsnutzung in den jeweils zentral gelegenen historischen Ortskernen sichert demnach nicht nur
die Versorgung der immobilen Bewohner sondern schafft fiir die hier ansdssigen Einzelhandels-
betriebe (mittel- bis langfristig) Synergieeffekte und Flihlungsvorteile gegenliber Betrieben an
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autokundenorientierten Standorten, so dass der Fortbestand dieser Betriebe sowie die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche gesichert ist.

Sicherung und Stéarkung einer méglichst flaichendeckenden wohnungsnahen Grundversor-
gung im Heringsdorfer Gemeindegebiet durch funktionsfahige zentrale Versorgungsberei-
che und Grundversorgungsstandorte

Ein Gber verschiedene Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsan-
gebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines
zukunftsfahigen strategischen Einzelhandelskonzeptes. Zunehmend stehen planerisch wie ge-
samtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkei-
ten* gegentber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Problema-
tik auf die landlich geprédgten und peripheren Siedlungsteile in den AuBenbereichen mit ihren
niedrigen Einwohnerzahlen zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine rdumlich
(Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausge-
wogene Grundversorgungsstruktur in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf zu schaffen bezie-
hungsweise zu erhalten. Primdres Ziel sollte es sein, die vorhandenen Grundversorgungsstandor-
te zu erhalten und (soweit es geht) durch gezielte Erweiterungen (wie beispielsweise derzeit ge-
plant am Grundversorgungsstandort Labahnstralle) zu stdrken. Die sehr hohe Zentralitdt (insbe-
sondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) darf dabei nicht als Argument gegen
Investitionen / Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen Standorten, wie den zentralen Versor-
gungsbereichen, angeflihrt werden.

Gezielte und geordnete Entwicklung des groRflachigen, zentrenrelevanten sowie nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels

GroBflachiger Einzelhandel im Sinne von § 11 (3) BauNVO ist in besonderem Malle geeignet
negative stddtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bewirken, wenn seine Ansied-
lung nicht durch eine starke Stadtplanung konsequent gesteuert wird. Unterschiedliche raumli-
che Folgewirkungen kdnnen insbesondere von EinzelhandelsgroRbetrieben mit sowohl zentren-
als auch nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Der grolflachige Einzelhandel
i.S.v. 811 (3) BauNVO ist in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf derzeit in Form des Ein-
kaufszentrums (Kaiserhof) im zentralen Versorgungsbereich Heringsdorf sowie am Sonderstand-
ort Swinemiinder Chaussee vorhanden. Wenngleich die Gemeinde bestrebt ist die kleinteiligen
Strukturen zu erhalten, ist dennoch darauf zu achten kiinftig eine gezielte und geordnete Ent-
wicklung groBflachiger Betriebe (ggf. auch in Form von Einkaufszentren) ausschlieBlich in die
zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Standorte beziehungsweise Standortgemeinschaften des grof¥flachigen Einzelhandels, die sich
auferhalb der gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer funktionalen Arbeitstei-
lung — ausschlieBlich als Ergdnzungsstandorte (flir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel bzw. die
Grundversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln) aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge,
dass bei Neuansiedlung (Er6ffnung neuer, in der Regel autokundenorientierter Standorte) bezie-
hungsweise Umnutzung und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertréglichkeitsanalyse im
Sinne von § 11 (3) BauNVO - auf der Grundlage der formulierten Gibergeordneten Ziele und
Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes — durchzufiihren ist. Hierbei ist zu berlick-

4 MindestgroBen zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-

destumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im ndheren Einzugsgebiet bedingt.
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sichtigen, dass ein einmal fiir Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort nur sehr schwer wie-
der einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle ei-
ner moglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann.

Gewabhrleistung von Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehende und anzusiedeln-
de Einzelhandelsbetriebe

Im Rahmen der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Gemeinde werden oft
bestehende Einzelhandelsbetriebe nur unzureichend in die Uberlegungen und Entwicklungsvor-
stellungen mit einbezogen. Dabei ist es der Einzelhandelsbestand, der die Attraktivitdt und An-
ziehungskraft eines Einkaufsstandortes mitbestimmt, mit zu berticksichtigen. Dies darf jedoch
nicht mit einer Unberlhrbarkeit des bestehenden Einzelhandels gleichgesetzt werden. Es bedeu-
tet vielmehr, dass im Sinne der Bestandspflege sowie bei zukiinftigen Planungen die bestehen-
den Strukturen verstirkt in die Uberlegungen und Diskussionen mit einzubeziehen sind.

Sicherung einer ,nachhaltigen” Stadtentwicklung durch Verhinderung konterkarierender
Planungen

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene Planun-
gen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandels-und Zentrenkonzeptes entgegenstehen, konse-
quent ausgeschlossen werden.

Im Folgenden gilt es, diese Ziele und Handlungsstrategien rdumlich und inhaltlich zu konkretisie-
ren. Eine Grundlage fir die Umsetzung der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Standort-
strukturmodell der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf dar, das auf einer rdumlichen und funktio-
nalen Differenzierung der einzelnen Angebotsstandorte basiert.

7.3 Raumlichen Standortstrukturmodells

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem rdumli-
chen Entwicklungsleitbild fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf sowie unter Beriicksichti-
gung der libergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung werden
die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Heringsdorfer Gemeindegebiet unter stadtebauli-
chen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell einge-
ordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in das Standortstruktur-
modell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauli-
che Gestalt der Standorte. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflaichenbestand und der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kri-
terien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stadtebauliche
und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein
soll.

Dementsprechend stellt sich die zukiinftige Standortstruktur des Heringsdorfer Einzelhandels wie
folgt dar (vgl. dazu auch Karte 14):
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Abbildung 34: Standortstrukturmodell fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Erganzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandorte Grundversorgungs-
des grof¥flachigen standorte

Einzelhandels in solitarer Lage oder in
Standortortigemeinschatt,
siedlungsraumlich integriert,
funktional und stadtebaulich
kein Zentrencharakter

Sonderstandorte
(solitare auch
Standortgemeinschaften)

groRflachige Zentrale

Sonderstandorte Versorgungsbereiche
mit lokaler und

regionaler

Ausstrahlung, Ortskerne der Kaiserbader,
Schwerpunkt lokale und touristische
nicht-zentren- Bedeutung

relevanter

Einzel-

handel

Herings-
dorf

Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.5.d. § 2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Zentrale Versorgungsbereiche (Bansin — Heringsdorf — Ahlbeck)
Dieser Zentrentyp ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

m gesamtgemeindliche und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfaltiger GréBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhan-
delsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Dienstleis-
tungen

In der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ergibt sich, durch das historisch bedingte Nebeneinan-
der der drei Seebéder, eine besondere Situation von drei zentralen Lagen, die gleichberechtigt
nebeneinander existieren. Die jeweiligen Hauptgeschéftsbereiche wurden abgegrenzt und mit
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ortlicher und teilweise liberortlicher / touristischer Bedeutung als zentrale Versorgungsbereiche
definiert. Die Angebotsstandorte erfiillen die Voraussetzungen, um sich gemaR der durch die
Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerte zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu qualifizieren.

Grundversorgungsstandorte

Als Grundversorgungsstandorte qualifizieren sich Standorte in (vornehmlich) stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb oder auch
ein Verbund von (zwei) sich ergdnzenden Einzelhandelsbetrieben lokalisiert ist und die in funkti-
onaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches er-
fullen. Sie dienen der ergdnzenden (fuBlaufigen) Nahversorgung der Heringsdorfer Bevolkerung,
die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Grundsatzlich
stellen die Grundversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei
der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersu-
chungi. S. v. § 11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen
sich nicht stadtebaulich negativ (i. S. einer Funktionsgefdhrdung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und / oder einer Gefdhrdung bzw. Ausdiinnung der Nahversorgung) auf die wohnungs-
nahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

In Heringsdorf sind derzeit folgende Angebotsstandorte als Grundversorgungsstandorte zu defi-
nieren:

Ahlbecker Chaussee, Ortsteil Bansin (Lidl)
LabahnstralBe, Ortsteil Heringsdorf (Edeka, Aldi)
LindenstralRe, Ortsteil Ahlbeck (Netto dansk)

LindenstralRe, Ortsteil Ahlbeck (Netto Marken-Discount)

Sonderstandort des groB3flachigen Einzelhandels
Dieser Standorttyp ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

gesamtgemeindliche(s) und teilweise liberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeu-
tung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelméBig hoher Verkaufsflachen-
anteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem sind auch Sortimente der Grundversor-
gung (zumeist auch groBflachige Lebensmittelmarkte) sowie zentrenrelevante Sortimente
vorhanden,

autokundenorientierten Standorten in peripherer Lage,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

4 A . .. . . . . .
8 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhande-

ner Einzelhandelsnutzungen — héufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhandene

Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines Teils des
Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist nicht etwa
rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich muss [...]

die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zentrale Versor-
gungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren
[..1"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). Vgl. hierzu erganzend die Ausfiihrungen in Kapitel 8.
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Uberwiegend grolflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i. d. R.. kein oder nur rudimentéres Dienstleistungsangebot.

Sonderstandorte dienen grundsatzlich als funktionale Ergdnzungsstandorte flir groRflachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. In der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf gibt es einen
Sonderstandort an der Swinemiinder Chaussee (Ahlbeck), welcher neben einem Baumarkt auch
einen Lebensmittelmarkt umfasst. Aufgrund der hohen bestehenden Angebotsausstattung ins-
besondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie der daraus resultierenden
innerkommunalen Konkurrenzsituation sind Angebotsausweitungen an diesen Standorten in
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (liber den genehmigten Bestand hinaus)
mit Blick auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. die wohnungsnahe
Grundversorgung moglichst restriktiv zu behandeln bzw. kritisch zu priifen.

Trotz des weitreichenden Einzugsgebietes und der Versorgungsfunktion kann der Sonderstand-
ort Swinemiinder Chaussee aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen Lage sowie staddtebaulichen, ge-
stalterischen und funktionalen Struktur nicht als schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereiche
i.S.v. 8 34 (3) oder auch § 2 (2) bzw. 9 (2a) BauGB eingestuft werden.

Karte 14: Perspektivische Standortstruktur der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
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Quelle: eigene Darstellung
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8 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Heringsdorf

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt begrenzten
quantitativen Entwicklungsspielrdume in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ergeben sich im
Sinne einer geordneten Stadtentwicklung nur fiir bestimmte Standorte im Gemeindegebiet Ent-
wicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an denen der vorhan-
dene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhdngig von der zukiinftigen Rolle des
Standorts im Rahmen des definierten radumlichen Standortmodells (vgl. Kapitel 7.3) — gefordert
oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss gelten als Tabubereiche vom Prinzip her
all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der Entwicklungsbereiche angesprochen werden.
Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung werden hier insbesondere Flachen ausgeschlossen,
an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung den formulierten Entwicklungszielen kontra-
produktiv entgegenstehen wiirde.

8.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dienen als unentbehrliche Grundlage fiir die
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellen deshalb ein Pflichtele-
ment des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf dar.
Dem Begriffspaar , zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu,
nimmt es doch durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004,
2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die neugefassten 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3) und 9
(2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswer-
ter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind radumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.* Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Stadtteil- bzw. Nebenzentren).
Auch Grund- und Nahversorgungszentren kdénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdh-
len. Voraussetzung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe
mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen
bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Or-
te, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und ggf. auch teilweise mit Waren
des mittelfristigen Bedarfs versorgen.”® Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen
Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer ver-
kehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahver-
sorgung — zu erfillen.”

* Vgl. u. a. BverwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
% vgl. u. a. OVG NRW; Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11:NE
1 Vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07
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Sonderstandorte und (solitdre) Nah- bzw. Grundversorgungsstandorte gehéren demnach nicht
zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch
wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erfiillen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur® — ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Zentrenkon-
zept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Kriteri-
um! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grolflachigen) Einzelhan-
delsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen ein-
deutig erkennbar sein!>?

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Mittlerweile auch weitgehend geklart ist die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche) Abgren-
zung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktionale De-
finition eines zentralen Versorgungsbereiches unter Berlicksichtigung moglicher Entwicklungs-
perspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im
Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche in Heringsdorf sowie die Sicherung einer moglichst flichendeckenden
wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Berlicksichtigung (stddtischer) gewachse-
ner Zentrenstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sin-
ne der Rechtsgrundlage (u. a.i.S.v. § 1 (6) Nr. 4, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3)
BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flr die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
stellen jene Bereiche im Gemeindegebiet zentrale Versorgungsbereiche dar, die eine funktio-
nale Einheit mit einem Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienst-
leistungen bilden. Dies sind die Hauptgeschaftsbereiche in den drei Seebadern Bansin, Herings-
dorf und Ahlbeck.

Wichtige Abgrenzungskriterien sind der Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschaftsnutzungen,
die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniipfungskriterien, die z. B. auch anhand von
Passantenstromen festgehalten werden kénnen. Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines
zentralen Versorgungsbereiches ist nicht als planerische Abgrenzungsiibung zu sehen, sondern
ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, die rdumliche Fokussierung von

> Vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzel-
handel; Bonn, 2007

>3 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemdR der Rechtsprechung nur Auswir-

kungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen
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Entwicklungen auf den Kernbereich und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird somit deut-
lich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

i. d. R. Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Cestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -présentation

Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche geschieht unter Berlicksichtigung
der Fachliteratur bzw. obergerichtlicher Rechtsprechung gleichsam parzellenscharf™,

Es ist zu berlicksichtigen, dass die zentralen Versorgungsbereiche in der Regel nur einen Teil ei-
ner Innenstadt bzw. eines Ortsteils etc. darstellen. Kerngebietsausweisungen kénnen z. B. Giber
diese rdumlichen Grenzen hinausgehen.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) be-
riicksichtigt worden. Einzelne zentrale Versorgungsbereiche umfassen somit auch Potenzialfla-
chen. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Erganzungsflachen, die im
unmittelbaren raumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich stehen
und diesen - im Falle einer Ansiedlung / Bebauung - sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine aktuelle Be-
bauung / Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundséatzlich ist
in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Veranderungen
die Kompatibilitit zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

In diesem Zusammenhang sei noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung tiber die Fest-
legung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie von Sonderstandorten andererseits
und insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist. So
stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten
Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierfiir ist die Herleitung und

54 Vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007 (, exakte Abgrenzung erforderlich, d.h.

moglichst parzellenscharf”) sowie Urteil des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07), Seite 7
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der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Heringsdorfer Sortimentsliste; siehe Ka-
pitel 9) unabdingbar.

8.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Bansin

Der zentrale Versorgungsbereich in Bansin gehért neben den drei zentralen Versorgungsberei-
chen in Ahlbeck und Heringsdorf zu den drei bedeutendsten Angebotsstandorte flir den zen-
trenrelevanten Einzelhandel in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf. Unter Beriicksichtigung
der zuvor aufgefiihrten Kriterien ldsst sich der zentrale Versorgungsbereich wie in Karte 15 dar-
gestellt abgrenzen:

Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Bansin

Sonderstandort %
ﬁ;—l Zentraler Versorgungsbereich “7@0
%

B Einzelhandelsbetrieb

Dienstleister

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches Bansin wird im Wesentlichen
von der radumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie durch die rdumliche Verteilung
der ortsansdssigen Dienstleister und weiteren zentrenpragenden Einrichtungen bestimmt. Die
Einzelhandelsdichte ist dabei z.T. einseitig und iberwiegend schwach ausgepragt. Der zentrale
Versorgungsbereich Bansin erstreckt sich ausgehend von der Einzelhandelsagglomeration am
Rewe Supermarkt bis zur Strandpromenade. Kristallisationspunkte des Einzelhandels stellen zum
einen im Stiden des Geschéftsbereiches der einseitig ausgepragte Besatz siidlich der Seestrale
(ausgehend vom Standort des Rewe-Marktes bis zur SchulstraBe) sowie zum anderen im nérdli-
chen Teilabschnitt des Geschaftsbereiches der beidseitige, kleinteilige Einzelhandelsbesatz zwi-
schen der Einmiindung SeestraBBe / WaldstrafRe und der Strandpromenade dar. In diesen Ab-
schnitten sind die starksten Passantenfrequenzen innerhalb des Geschéftsbereiches zu verzeich-
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nen. Im nordlichen Bereich wurde im Laufe der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes ein Ho-
tel errichtet (er6ffnet Juni 2016), in dessen Erdgeschoss kleinere Ladeneinheiten vorgesehen
sind. Dieses stellt den Endpunkt des zentralen Versorgungsbereiches dar. Ein geplanter touristi-
scher Anziehungspunkt ist der sogenannte Seebalkon, welcher einer Verldngerung der Lauflage
darstellen wird. Er soll der maritimen Erholung dienen. Einzelhandelsnutzungen sind dabei nicht
vorgesehen, daher wird dieser Bereich nicht in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches aufgenommen.

Mit Ausnahme des Rewe Supermarktes ist der Einzelhandelsbesatz kleinflachig, es dominiert der
inhabergefiihrte Einzelhandel. Dieser ist nahezu liber den gesamten Bereich in eine stddtebaulich
attraktive Baderarchitektur eingebettet. Insgesamt weist der zentrale Versorgungsbereich unter-
schiedlichen Teilbereich mit variierenden Einzelhandelsdichten auf. Ziel sollte es kiinftig sein
durch sie Sicherung und Starkung der Einzelhandelsdichte den zentralen Versorgungsbereich zu
erhalten und zu entwickeln.

Aus gutachterlicher Sicht liegt mit dieser Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Bansin
eine ausreichende Dimensionierung vor, die die Sicherung und Stdrkung des insbesondere zen-
trenrelevanten Angebotes ermdglicht. Eine dartiber hinausgehende raumliche Ausdehnung sollte
vermieden werden, um die vorhandenen kompakten Einzelhandelsstrukturen zu bewahren.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches Bansin durch Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels, in den abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereich.

Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert
werden:

Sicherung und Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs mit seiner Versorgungs-
funktion fir den Ortsteil Bansin

Sicherung und Starkung eines funktionsfdhigen und attraktiven Zentralen Versorgungs-
bereiches (auch im Hinblick auf die Multifunktionalitdt, touristische und stadtebauliche
Qualitat)

Sicherung einer ergdnzenden Grundversorgung fiir die Bevolkerung des Ortsteils Bansin

Sicherung und Starkung einer kompakte Struktur, insbesondere Verknilipfung
Seebalkon (in Planung), Seepromenade, Handelslage

Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes, z.B. in den Warengruppen Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Sport und Freizeit, Uhren/Schmuck

Qualifizierung des Einzelhandels vor dem Hintergrund des Strukturwandels (Internet-
auftritt, Multichannel, Omnichannel, etc.), ggf. in Kooperation bzw. mit Unterstlitzung
von IHK / Handelsverband

Verkniipfung zwischen zentralem Versorgungsbereich und angrenzenden
Naturrdumen starken

Die Bereiche Seebriicke und Strandpromenade sowie auch der geplante Seebalkon (au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches) dienen der maritimen Erholungsnutzung,
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

gastronomische Angebote und touristische Artikel zur Versorgung der Promenaden-
und Strandbesucher runden hier das Nutzungsprofil ab. Klassischer, stationarer Einzel-
handel ist hier auszuschlieBen.

8.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Heringsdorf

Der zentrale Versorgungsbereich in Heringsdorf ist der quantitativ groRte zentrale Versorgungs-
bereich unter den drei zentralen Versorgungsbereichen in den drei SeebdderSeebddern. Unter
Beriicksichtigung der zuvor aufgeflihrten Kriterien ldsst sich der zentrale Versorgungsbereich wie
in Karte 16 dargestellt abgrenzen:

Karte 16: Zentraler Versorgungsbereich Heringsdorf

Y

Kaiserhof-Atlantik

Pas‘?age‘Seebrncke
Heringsdorf,1”

C:P Zentraler Versorgungsbereich
B Einzelhandelsbetrieb

©  Dienstleister

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Der zentrale Bereich in Heringsdorf erstreckt sich westlich der Kurklinik und des Einkaufszent-
rums Kaiserhof Uber die FriedenstralRe, den 6stlichen Abschnitt der SeestraBe und die Kulmstra-
Re. Der pragende Baustein des zentralen Bereiches ist die Seebriicke. Sie ist mit einer Ldnge von
508 m die langste kontinentaleuropdische Seebriicke und verfligt - in zwei Passagen - liber ei-
nen dichten, kleinteiligen Einzelhandelsbesatz. Die Seebriicke und der Bereich um das Einkaufs-
zentrum Kaiserhof weisen, nicht zuletzt auch aufgrund ihrer Nahe zur Strandpromenade bzw.
zum Strand, die hdchsten Passantenfrequenzen auf. Sie stellen den Kernbereich der Heringsdor-
fer Zentrums dar. Einen weiteren prdgenden Baustein innerhalb des zentralen Bereichs stellt der
Komplex um die Kurklinik, das Einkaufszentrum Kaiserhof und das Maritim-Hotel mit der ehe-
maligen Spielbank, welche in der Zwischenzeit umgebaut wurde und durch ein Bekleidungsge-
schéft genutzt wird, dar. Im Bereich des Einkaufszentrums dominiert der Eindruck einer Min-
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dernutzung. Entsprechend stellt sich das Einkaufszentrum in seiner AuRengestaltung (u. a. Fas-
sade, Treppenaufgdnge) sowie auch seiner inneren Organisation stark renovierungsbeddirftig
dar. Die kleinen, tiberwiegend inhabergefiihrten Fachgeschafte in der FriedenstraBBe, SeestralBe
und KulmstraRe runden das Angebot im zentralen Bereich Heringsdorf ab.

Der gesamte Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungbereich Heringsdorf ist kleinteilig
strukturiert. Er weist eine Mischung von Filialbetrieben sowie inhabergefiihrten Geschéften auf.
Vor dem Hintergrund der Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches stellt die
Revitalisierung des Einkaufszentrums ein wesentliches Schllisselprojekt dar. Ziel sollte es sein ei-
ne kompakte Struktur des Zentrums zu sichern und zu stérken und entsprechend zentrenrele-
vante Einzelhandelsentwicklungen aufBerhalb des Zentrums kiinftig auszuschlieBen.

Der Einzelhandelsbesatz ist kleinteilig, es dominiert der inhabergefiihrte Einzelhandel. Dieser ist

nahezu Gber den gesamten Bereich in eine stadtebaulich attraktive Baderarchitektur eingebettet.
Insgesamt weist der zentrale Versorgungsbereich unterschiedlichen Teilbereich mit variierenden

Einzelhandelsdichten auf. Ziel sollte es kiinftig sein durch sie Sicherung und Starkung der Einzel-
handelsdichte den zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und zu entwickeln.

Aus gutachterlicher Sicht liegt mit dieser Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches He-
ringsdorf eine ausreichende Dimensionierung vor, die die Sicherung und Starkung des insbeson-
dere zentrenrelevanten Angebotes ermdglicht. Eine darliber hinausgehende raumliche Ausdeh-
nung sollte vermieden werden, um die vorhandenen kompakten Einzelhandelsstrukturen zu be-
wahren.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches Heringsdorf durch Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels, in den abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereich.

Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert
werden:

Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs mit seiner Versorgungs-
funktion fiir den Ortsteil Heringsdorf

Sicherung und Stédrkung eines funktionsfahigen und attraktiven Zentralen Versorgungs-
bereiches (auch im Hinblick auf die Multifunktionalitit, touristische und stadtebauliche
Qualitat)

Sicherung einer erganzenden Grundversorgung fiir die Bevolkerung des Ortsteils He-
ringsdorf

Sicherung und Stédrkung einer kompakte Struktur

Ergédnzung des Einzelhandelsangebotes, z.B. in den Warengruppen Elektro-
nik/Multimedia und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Schlisselprojekt: Revitalisierung des Leerstandes (Einkaufszentrums), Umbau / Abriss /
Neubau? Nutzungsoptionen / Nutzungsmischung priifen: gastronomische / kulturelle
Einrichtungen / Einzelhandel / Dienstleistungen; Thema: Wellness / Pflege
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Qualifizierung des Einzelhandels vor dem Hintergrund des Strukturwandels (Internet-
auftritt, Multichannel, Omnichannel, etc.), ggf. in Kooperation bzw. mit Unterstiitzung
von IHK / Handelsverband

Bereich Seebrticke: touristischer Erlebniseinkauf — Sicherung und Starkung;

Bereich Strandpromenade (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches): maritime
Erholungsnutzung, gastronomische Angebote und touristische Artikel zur Versorgung
der Promenaden- und Strandbesucher runden hier das Nutzungsprofil ab. Klassischer,
stationdrer Einzelhandel ist hier auszuschlieBen.

8.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Ahlbeck

Der zentrale Versorgungsbereich in Ahlbeck ist einer der drei bedeutendsten Angebotsstandorte
flr den zentrenrelevanten Einzelhandel in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf. Unter Bertick-
sichtigung der zuvor aufgeflihrten Kriterien lasst sich der zentrale Versorgungsbereich wie in
Karte 17 dargestellt abgrenzen:

Karte 17: Zentraler Versorgungsbereich Ahlbeck
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Quelle: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches Ahlbeck wird im Wesentlichen
von der radumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie durch die rdumliche Verteilung
der ortsansdssigen Dienstleister und weiteren zentrenpragenden Einrichtungen bestimmt. Der
zentrale Versorgungsbereich Ahlbeck erstreckt sich ausgehend von der Einmiindung Lindenstra-
Re / SeestralBe tiber die Seestrafe in Richtung Strandpromenade und dann rechts
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ckend - parallel zum Strand - entlang der DiinenstraBBe bis hin zur KirchenstralRe auf einer Ldnge
von rund 550 m. Es besteht keine nennenswerte Tiefenentwicklung in die abzweigenden Ne-
benstraBen.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst in allen Einkaufslagen einen kleinteiligen Einzelhan-
delsbesatz, der sich aus inhabergefiihrten und einem vergleichsweise geringen Anteil filialisierter
Fachgeschéfte/n zusammensetzt. Es ist eine attraktive Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie gegeben, wobei sich besonders in der DlinenstraBBe verstarkt
Gastronomie und Gésteunterkiinfte befinden.

Das stadtebauliche Rickgrat des Ahlbecker zentralen Versorgungsbereiches bildet die Hauptlage
im Bereich der SeestrafRe zwischen der Einmiindung zur Dilnenstrale bis zur KaiserstrafRe. Hier
ist die hochste Einzelhandelsdichte wie auch Passantenfrequenz anzutreffen.

Der Einzelhandel ist nahezu lber den gesamten Bereich in eine stadtebaulich attraktive Baderar-
chitektur eingebettet. Insgesamt zeigt sich eine kompakte und ausgeglichene Struktur, die es
zukiinftig zu sichern gilt.

Aus gutachterlicher Sicht liegt mit dieser Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ahl-
beck eine ausreichende Dimensionierung vor, die die Sicherung und Starkung des zentrenrele-
vanten Angebotes ermdglicht. Eine darliber hinausgehende rdumliche Ausdehnung (beispiels-
weise in stdlicher Richtung und dartiber hinaus) sollte vermieden werden, um die vorhandenen
kompakten Einzelhandelsstrukturen zu bewahren.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches Ahlbeck durch Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels, in den abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereich.

Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert
werden:

Sicherung und Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs mit seiner Versorgungs-
funktion flr den Ortsteil Ahlbeck

Sicherung und Starkung eines funktionsfdhigen und attraktiven Zentralen Versorgungs-
bereiches (auch im Hinblick auf die Multifunktionalitdt, touristische und stadtebauliche
Qualitat)

Sicherung einer ergdnzenden Grundversorgung fir die Bevolkerung des Ortsteils Ahl-
beck

Sicherung und Stdrkung einer kompakte Struktur, insbesondere Verknlpfung
Seebriicke, Seepromenade, Handelslage

Ergédnzung des Einzelhandelsangebotes, z.B. in den Warengruppen Elektro-
nik/Multimedia, Sport und Freizeit

Qualifizierung des Einzelhandels vor dem Hintergrund des Strukturwandels (Internet-
auftritt, Multichannel, Omnichannel, etc.), ggf. in Kooperation bzw. mit Unterstiitzung
von IHK / Handelsverband
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Die Bereiche Seebriicke und Strandpromenade (auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches) dienen der maritimen Erholungsnutzung, gastronomische Angebote und tou-
ristische Artikel zur Versorgung der Promenaden- und Strandbesucher runden hier das
Nutzungsprofil ab. Klassischer, stationarer Einzelhandel ist hier auszuschlieBen.

Belebung des Leerstandes (ehemaliges Kino; auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches), Nutzungsoption: kulturelle Einrichtungen / kein Einzelhandel

8.2 Sonderstandort Swinemiinder Chaussee

Der Sonderstandort Swinemiinder Chaussee befindet sich an der L 266 (Swinemiinder Chaus-
see) am siddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ahlbeck. Er stellt einen Verbundstandort mit
zwei grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, dem Baumarkt Werkers Welt (ehemals Plaza) und
dem Verbrauchermarkt Rewe (ehemals Sky) dar.

Karte 18: Sonderstandort Swinemiinder Chaussee

D Sonderstandort
r!:'_-l Zentraler Versorgungsbereich
B Einzelhandelsbetrieb

Dienstleister

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Vor dem Hintergrund der Ziele und Steuerungsgrundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf stellt dieser Bereich in erster Linie einen Komple-
mentdrstandort des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels im Gemeindegebiet dar. Kiinftige Er-
weiterungsabsichten des Baumarktes sind vor dem Hintergrund seiner gesamtgemeindlichen
Versorgungsbedeutung zu bewerten. Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel, besitzt vor
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dem Hintergrund seiner (erganzenden) Grundversorgungsfunktion im Ortsteil Heringsdorf Be-
standsschutz.

8.3 Grundversorgungsstandorte

Da eine flaichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf nicht ausschlielich durch die Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen si-
chergestellt werden kann, decken die Grundversorgungsstandorte raumliche Versorgungsli-
cken ab. Das Ziel, eine moglichst flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung im ge-
samten Gemeinde Ostseebad Heringsdorf durch funktionsfahige zentrale Versorgungsbereiche
sowie durch erganzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, besitzt eine hohe Prioritdt (vgl.
hierzu auch Kapitel 7.2).

Siedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stddtebaulich schutzwiirdig, weil
sie neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der
wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Die Schutzwiirdigkeit eines Nah-
versorgungsstandortes in siedlungsrdumlich integrierter Lage bezieht sich dabei immer auf seine
Funktion als Nahversorger und nicht auf den Schutz bestehender Anbieter vor Wettbewerb.

Zum Erhebungszeitpunkt kénnen in diesem Sinne in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf fol-
gende Grundversorgungsstandorte definiert werden:

LabahnstraBe im Ortsteil Heringsdorf (Aldi, Edeka)

Lindenstrafe im Ortsteil Ahlbeck (Netto dansk)

Lindenstrafe im Ortsteil Ahlbeck (Netto Marken-Discount))

Ahlbecker Chaussee im Ortsteil Bansin (Lidl, Teilfunktion Nahversorgung)
Swinemiinder Chaussee im Ortsteil Ahlbeck (Rewe, Teilfunktion Nahversorgung)

Eine Sicherung dieser bestehenden Standorte ist grundsatzlich — insbesondere vor dem
Hintergrund der oben angefiihrten Zielsetzung — zu empfehlen. Die Entwicklung zusétzlicher
Standorte (auBerhalb zentraler Lagen) ist vor dem Hintergrund der bestehenden Versorgungs-
struktur und quantitativen Ausstattung derzeit nicht angezeigt.

Grundsatzlich ist bei der Sicherung und Stdrkung bestehender Grundversorgungsstandorte zu
beachten, dass negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die sonstige
wohnungsnahe Grundversorgung auszuschlieBen sind.
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9 Die Heringsdorfer Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition des Sonderstan-
dortes sowie der Nahversorgungsstandorte stellt die Heringsdorfer Sortimentsliste ein wichti-
ges Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Gemeindegebiet dar. Insbeson-
dere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in der

Bauleitplanung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten,

zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten notwendig™.

9.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezi-
fisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmi-
gung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z.B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten flir den groBflachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss beziehungsweise der ausnahmsweisen Zuldssigkeit
des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach 8§ 1-11
BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang un-
beplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzun-
gen gemdl § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel génzlich aus-
geschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschltzt werden®’. Dies gilt insbesondere im Zu-
sammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBRflachigkeits-
schwelle von 800 m2>%, um nicht gemaB § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu
werden. Zur Steuerung des Einzelhandels sollte daher eine ortsspezifische Sortimentsliste verein-
bart werden, die einen Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber auch zu den lokalen Ent-
wicklungsperspektiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeinglltige Auflistungen zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht

55 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

26 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.01.2006 (OVG NRW -7 D
8/04.NE)

>’ vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
%8 vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)
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aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspla-
nen fithren®. Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion lber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird
im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante, nahversorgungsre-
levante und nicht-zentrenrelevante Sortimente® zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese
in der Praxis tbliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der
Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengruppen-
mix notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe
Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen,
sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dement-
sprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stérksten vertreten und verfi-
gen idealerweise (iber eine hohe Seltenheit beziehungsweise Uberschussbedeutung.
Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen beziehungsweise
Zentrenfunktionen auf, haben (iberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch und
lassen sich hdufig als sogenannte ,,Handtaschensortimente” Pkw-unabhéngig transpor-
tieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfristigen Bedarfsstu-
fe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen beziehungsweise tagli-
chen Bedarfsdeckung. Insbesondere in Klein- und Mittelstddten oder Neben- sowie
Grund- und Nahversorgungszentren nehmen sie zentrenprdgende Funktionen ein. Eine
Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne
einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Berticksichtigung des Ein-
zelfalls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moglichst
verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewdhrleisten und den Regelungs-
inhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen,
zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um sol-
che Waren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaf-
fenheit Gberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustof-
fe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z. B. Bau- und Gartenmarkte)
haben diese Sortimente in der Regel fiir den Einzelhandel in den stddtebaulich-
funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen
somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen
Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der
Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mdbelmarkte in den Randsortimenten,

» vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.1.2006
(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren verstanden. Der typische
Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mobel, Nahrungsmittel, Getrdnke) bestimmt. Das
Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen (z. B.
Glas/Porzellan/Keramik im Mdbelhaus).
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein umfangreiches Sortiment
im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teil-
weise das Angebot in zentralen Lagen tbertreffen kann.

Tabelle 22:

Kriterium

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Merkmale zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Merkmale

zentrenrelevanter Sortimente

notwendig fiir einen attraktiven Waren-
gruppenmix;

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

nicht-zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend fiir zentrale Versorgungs-
bereiche;

Lage vornehmlich auRerhalb von Zen-
tren, stddtebaulich integriert und nicht
integriert

Besucherfrequenz

erzeugen und bendtigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Ak-
tivitdten

erzeugen eigene Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

sehr hoher Flachenanspruch (z. B. M6-
bel)

autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitat

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

i. d. R. hohe kommunale und z. T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

Kopplungsaffinitat

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen etc.)

werden i. d. R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Koppelungen mit anderen
Aktivitaten

Transportfahigkeit

. Handtaschensortimente”, kdnnen leicht
transportiert werden, d. h. es ist nicht
regelmaRig ein privates Kfz erforderlich

kénnen aufgrund ihrer GréBe und Be-
schaffenheit nur eingeschrankt transpor-
tiert werden, i. d. R. Kfz notwendig

Quelle: eigene Darstellung

Landesplanerische Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern

Bei der Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind die landesplanerischen Vorgaben zur
Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente zu beachten. Hin-
sichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Einzelhandelsentwicklung sind die Vor- und
MaBgaben der Landesverordnung lber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommerns®' einschligig. Die Landesverordnung definiert dabei folgende Sortimente regel-
maBig als zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant.

Bekleidung, Wésche
Blicher, Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

Schuhe, Lederwaren

Elektrogerdte, (ohne ElektrogroRRgerdte, Lampen / Leuchten) Gerdte der Unterhaltungs-

und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

61

schluss vom 08.06.2016, Gl. Nr. 230 - 1 — 18, Kapitel 9.3.2

Landesverordnung lber das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO M-V) GS Meckl.-Vorp., Kabinettsbe-
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Medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck

Parfimeriewaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroRgerate)
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel®

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sortimentslisten
in der Regel starker differenziert sind. Im Rahmen der Aufstellung der Heringsdorfer Sortiments-
liste wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten, die
nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation
sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ndher be-
trachtet.

9.2 Herleitung der Heringsdorfer Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes werden die tatsachlich vorhande-
nen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen im zentralen Ver-
sorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach
ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt re-
gelméRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an anderen —
solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entspre-
chende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein wei-
teres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Ge-
bieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder
Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentren-
relevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines
stddtebaulichen Konzeptes / Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete

2 .
6 Nahversorgungsrelevante Sortimente

63 vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhaltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erforder-
nisse motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus

der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Gemeinde Ostseebad Herings-
dorf selbst,

der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhandels-
lagen in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf.

Auch wenn das entsprechende Sortiment méglicherweise derzeit nicht oder nur zu einem gerin-
gen Anteil in den zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ange-

boten wird, es aber flr die Attraktivitdt und Lebensfahigkeit der Heringsdorfer zentralen Versor-
gungsbereiche besonders wichtig ist, kann eine Warengruppe als zentrenrelevant definiert wer-

den.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Me-
thodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sorti-
mente zundchst aufgrund ihres liberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Ver-
kaufsflichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiche in Heringsdorf aufgeteilt (vgl. Abbildung 35).
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Abbildung 35: Verkaufsflaichen nach Sortimenten bzw. Warengruppen im Heringsdorfer
Gemeindegebiet in Anteilen (%) nach Lagen

Bettwaren / Matratzen

medizinische und orthopadische Artikel
pharmazeutische Artikel
Sportbekleidung und Sportschuhe
Biicher

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Schuhe

Uhren / Schmuck

Bekleidung

Spielwaren

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren
ElektrogroRgerate

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe
Wohndekorationsartikel
Elektrokleingerate

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Zeitungen / Zeitschriften

Elektronik und Multimedia
Drogeriewaren

Blumen

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
Getrénke

Nahrungs- und Genussmittel
Sportartikel

Zoologische Artikel

Mébel

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér
Gartenartikel und -geréte

Fahrriader und technisches Zubehér
baumarktspezifisches Sortiment

Pflanzen / Samen

Teppiche (Einzelware)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Hinnerhalb zentraler Versorgungsbereiche W auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung nach Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015
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Unter Berlcksichtigung der ortlichen Situation, der Leitsortimente des Landesentwicklungspro-
gramms sowie stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen insbesondere zur Starkung der
gewachsenen zentralen Strukturen in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ergibt sich die im
Folgenden dargestellte Heringsdorfer Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Tabelle 23:

Heringsdorfer Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren / Koérperpflegeartikel
Getranke'

Nahrungs- und Genussmittel?
Pharmazeutische Artikel (Apothekenwaren)
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Angler-, Jagdartikel, Waffen
Augenoptik / Optik
Bekleidung

Bettwaren / Matratzen?
Biicher

Campingartikel®

Computer und Zubehor
ElektrogroBgerate
Elektrokleingerdte
Elektronik und Multimedia®
Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel

Glas / Porzellan / Keramik®

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware /
Wolle

Haushaltswaren’
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe
Horgerate

Kosmetikartikel / Parfiimeriewaren

Bastel- und Kiinstlerartikel

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor

Papier / Biroartikel / Schreibwaren, Biiro-
maschinen

Sammlerbriefmarken und -miinzen
Sanitatsartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel /-kleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel

Alle anderen Sortimente gelten als nicht-zentrenrelevant:

Beispiele firr nicht-zentrenrelevante Sortimente

()
% Bauelemente, Baustoffe® Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
® @ | Baumarktspezifisches Sortiment® Mébel™
GE" & | Erotikartikel Pflanzen / Samen
© € | Gartenartikel/-gerite™ Reitsportartikel
-'qé; %’ Kfz-, Caravan- und Motorradzubeh6r'" 2 SportgroRgerate™
- “ | Kfz- und Motorradhandel Teppiche (Einzel- und Rollware)
f: Kinderwagen Topf- und Zimmerpflanzen
= Zoologische Artikel, lebende Tiere
Erlauterungen
1. inkl. Wein/Sekt/Spirituosen
2. inkl. Kaffee/Tee/Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren
3. Bettwaren/Matratzen ohne Bettwasche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenscho-
ner
4. zu Camping- und Outdoorartikeln zdhlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsdcke (ohne Caravanzube-
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hor, Bekleidung und Schuhe)
5. Bild- und Tontrager, Telekommunikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zubehér
6. Glas/Porzellan/Keramik ohne PflanzgeféRe

7. Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerdte (ohne Elektrokleingerdte); Messer, Scheren, Be-
steck, Eimer, Waschestander und -korbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln

8. inkl. Holz

9. Bodenbelédge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Hei-
zungs- und Klimagerate, Kamine / Kachel6fen, Rollldden / Markisen, Sanitérartikel, Tapeten, Installati-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

10. Gartengerate/-artikel beinhalten auch PflanzgefaRe (Terrakotta), Gartenhduser sowie Grillgerate und -
zubehor

11. Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze
12. zum Caravanzubehor zahlen u. a. Markisen, Vorzelte, Caravan-Heizungen
13. Mobel inkl. Badmébel, Kiichenmabel, Bliromébel und Gartenmébel/Polsterauflagen

14. Sportgrolgerdte umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroRhanteln, FuBball-, Hockey- oder
Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

Die Zuordnung der Sortimente als nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes und nicht-
zentrenrelevantes Sortiment wird nicht ausschlieBlich von der Lage der Verkaufsflichen bzw. Be-
triebsanteile abgeleitet, sondern beriicksichtigt auch stadtebauliche Zielvorstellungen der Ge-
meinde Ostseebad Heringsdorf. Dabei ist festzuhalten, dass flir nahezu alle als nicht-
zentrenrelevant eingestuften Sortimente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt auch au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt. Daneben haben die meisten als nahversor-
gungs- und/oder zentrenrelevant eingestuften Sortimente ihren Verkaufsflichenschwerpunkt
und auch den Schwerpunkt der Betriebsanzahl (nach Kernsortiment) innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche. Im Folgenden werden die aktuellen Einstufungen der Sortimente vor die-
sem Hintergrund erldutert:

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente besitzen in den zentralen Versorgungsbereichen eine wich-
tige Frequenzbringer- und Magnetfunktion auch fiir andere einzelhandelsrelevante Einrichtun-
gen sowie flir sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funktionen. Eine Ansiedlung
an Einzelstandorten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann im Sinne einer woh-
nungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein.

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Sortimenten bei den pharma-
zeutische Artikeln (Apothekenwaren), Zeitungen / Zeitschriften sowie den Drogeriewaren das
Gros der Verkaufsflachen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Bei den tbrigen Sorti-
menten (Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Schnittblumen) liegt der Anteil der Verkaufs-
flachen in zentralen Versorgungbereichen z.T. deutlich unter 50 %. Die Sortimente werden im
Hinblick auf die stadtebaulich Zielvorstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung, die nicht
allein durch die Ansiedlung entsprechender Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen ge-
leistet werden kann, in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf als nahversorgungsrelevant einge-
stuft.
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Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Die Sortimente der folgenden Warengruppen weisen im Hinblick auf die Verkaufsflichen einen
Schwerpunkt in den Heringsdorfer zentralen Versorgungsbereichen auf.

Bekleidung; Bettwaren / Matratzen; Biicher; ElektrogroBgerate; Elektrokleingerate; Elekt-
ronik und Multimedia; Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren; Heimtextilien, Gardi-
nen / Dekostoffe; Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme; medizinische und or-
thopadische Artikel; Papier / Buroartikel / Schreibwaren; Schuhe; Spielwaren / Hobbyarti-
kel; Sportbekleidung und Sportschuhe; Uhren / Schmuck; Wohndekorationsartikel

Aufgrund ihres Anteils in zentralen Lagen prdgen die Sortimente dieser Warengruppen in be-
sonderem Male das Einzelhandelsangebot in den Heringsdorfer zentralen Versorgungsberei-
chen, wobei, entsprechend der Versorgungsfunktion der Zentren, jeweils eine unterschiedliche
quantitative Ausprdgung in den Warengruppen zu verzeichnen ist. In ihrem Zusammenspiel leis-
ten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur Belebung und Attraktivitit der Zentren. Sie
Ubernehmen damit eine bedeutende Magnetfunktion fiir die zentralen Versorgungsbereiche in
Heringsdorf und werden daher (mit allen ihren Teilsortimenten) als zentrenrelevante Sortimente
in der Heringsdorfer Sortimentsliste eingestuft.

Das Sortiment Fahrrader und Zubehér wird mehrheitlich auRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che angeboten. Dies gilt sowohl fiir die zwei Fachanbieter des Sortiments als auch fiir das Ange-
bot als Randsortiment. Das Sortiment Fahrrdder und Zubehor stellt ein Teilsortiment der Waren-
gruppe Sport und Freizeit dar. Dieses ist gemdB der Landesverordnung des Justizministeriums
des Landes Mecklenburg-Vorpommern tber das Landesraumentwicklungsprogramm vom
27.05.2016 als zentrenrelevantes Leitsortiments eingestuft und zu beachten. Vor dem Hinter-
grund einer attraktiven Vielfalt des Einzelhandelsangebotes in den zentralen Versorgungsberei-
chen sollten von einzelnen Warengruppen nur in begriindeten Ausnahmeféllen Einzelsortimente
abgespalten werden. Daher wird das Sortiment Fahrrader und Zubehor als zentrenrelevant
eingestuft. Gleiches gilt fiir das Sortiment Sportartikel / -kleingerate. Auch dieses Sortiment
wird als zentrenrelevant eingeordnet.

Das Sortiment Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle wird mehrheitlich in den
Zentren (insbesondere Bansin) angeboten. Es zahlt zum festen Bestandteil eines attraktiven und
breit gefacherten Angebotes eines innerstadtischen Geschaftszentrums und ergdnzt das Ange-
bot des Sortiments Bekleidung. Vor diesem Hintergrund wird das Sortiment als zentrenrelevant
eingestuft.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht-zentrenrelvanten Sortimenten gehéren Md&bel sowie Bau- und Garten-

marktsortimente, die tblicherweise und so auch in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf an de-
zentralen Standorten in (grofflichigen) Angebotsformen anzutreffen sind. Dies erkldrt auch die
Dominanz der Verkaufsflichen bzw. Anzahl entsprechender Betriebe auRerhalb zentraler Lagen.

Das Sortiment Kinderwagen wird aufgrund seiner Beschaffenheit und der geringen Magnet-
funktion als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Ein relevantes Angebot in zentralen Lagen besteht
allerdings (zum Zeitpunkt der Erhebung) nicht.
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Die Verkaufsflachenanteile der zentralen Versorgungsbereiche im Sortiment Lampen / Leuch-
ten / Leuchtmittel fallen mit rund 30 % gering aus. Der allgemeine Trend geht weiter dahin,
dass Lampen und Leuchten in gréReren Fachmarkten, wie Mébelhdusern oder Baumarkten, als
Randsortiment angeboten werden. Im Sortiment Lampen / Leuchten / Leuchtmittel besteht in
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nur noch ein sehr eingeschrdnktes, kleinflachiges Fachein-
zelhandelsangebot, welches nicht einmal das Hauptsortiment des einzigen Fachanbieters dar-
stellt. Vor dem Hintergrund dieser spezifischen Entwicklung, sowie dem vorhandenen Schwer-
punkt auBerhalb zentraler Lagen, wird das Sortiment als nicht-zentrenrelevant eingeordnet.

Das Sortiment Reitsportartikel wird aktuell in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf nicht an-
geboten. Aufgrund seiner Beschaffenheit ist es aber oft an Ubungsstitten des Reitsports gekop-
pelt und spielt fir die Vielfalt des innerstadtischen Angebotes eine deutlich untergeordnete Rol-
le. Vor diesem Hintergrund wird das Sortiment in der Heringsdorfer Sortimentsliste als nicht-
zentrenrelevant geflhrt.

Innerhalb der Warengruppe Sport und Freizeit wird das Sortiment SportgroBgerate, wozu u. a.
auch Boote und Zubehér gehéren, als nicht-zentrenrelevantes Sortiment eingestuft. Derzeit ist
im Gemeindegebiet Heringsdorf kein entsprechendes Angebot vorhanden. Zudem stellen
SportgroRgerate ein Sortiment dar, das hauptsachlich groBe Flachen beansprucht. Aufgrund des-
sen wird das Sortiment als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Das Sortiment zoologische Artikel, lebende Tiere ist innerhalb der Zentren nicht durch ein
Fachgeschaft mit entsprechendem Kernsortiment vertreten. Zudem kommt das Teilsortiment
Heim- und Kleintierfutter in Lebensmittelmarkten zwar regelmaBig aber nur als deutlich unter-
geordnetes Randsortiment vor. Aufgrund seiner geringen Relevanz zur Pragung bzw. Starkung
der Zentren wird das (gesamte) Sortiment Zoologische Artikel, lebende Tiere als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.

10 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung

Die Steuerungsgrundsétze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwicklung in
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf prézisieren und ergdnzen das Leitbild und die Gibergeord-
neten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Heringsdorf. Folgende generelle Aussagen zum Ziel
und zur Wirkung der Grundsatze sind voranzustellen:

Die Grundsdtze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemeinschaft-
lich getragenen Orientierungsrahmen fir die politische Willensbildung und Entschei-
dungsfindung wieder.

Fur die rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrénkt die bauplanungsrechtli-
che Situation mafigebend.

Die Grundsétze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen / Verdnderungen und Ver-
lagerungen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von
den formulierten Regeln unberihrt. Sie genieBen Bestandsschutz.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Einzelhandelsbetriebe definieren sich Giber das Kernsortiment®®. Entsprechend werden die nach-
folgenden Haupt-Steuerungsregeln bzw. Grundsatze 1-3 fiir zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel differenziert. Diese sollen kiinftig bei
der Bewertung von Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlungen, Erweiterungen, Verdnderungen

von Einzelhandelsbetrieben) in Heringsdorf gelten.

Tabelle 24:

Kernsortiment

Systematik der Grundsatze 1-3

GroBenordnung

Beispiel

kleinflachig, < 800 m?2 Supermarkt, Lebensmitteldiscounter,
Verkaufsflache Fachgeschafte, z.B. Obst und Gemdise,

~ Spezialgeschifte, z.B. StiBwaren; Le-

= bensmittelhandwerksbetriebe (Bickerei,

é nahversorgungsrelevant Metzgerei)

S groBflachig > 800 m?2 SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt, Su-

o Verkaufsflache permarkt, Lebensmitteldiscounter
kleinflachig, < 800 m2 Textildiscounter, Schuhfachmarkt, Mu-

f: Verkaufsflache sikfachgeschaft

-

(1]

é zentrenrelevant groBflichig > 800 m?2 Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt, Elektro-

S_ Verkaufsfliche nikfachmarkt, Sportfachmarkt
kleinflachig, < 800 m?2 Lampen- und Leuchtenfachmarkt, Reit-

‘: Verkaufsflache sportgeschaft, Antiquitdtenfachgeschaft,

*é . | Matratzenfachmarkt

icht t t
g nicht zentrenrelevan 6 | groBflachig > 800 m?2 Mobelhaus, Kiichenstudio, Baumarkt,
5 Verkaufsflache Gartencenter, Zoofachmarkt

Die nachfolgende Systematik in Tabelle 25 zeigt in Abhédngigkeit von der GroRflachigkeit eines
Einzelhandelsvorhabens insgesamt sechs Fallkonstellationen zur Steuerung des Einzelhandels
gemal den Grundsdtzen 1-3 auf. Die Grundsétze 4-9 erganzen diese im Hinblick auf die Aspek-
te zentrenrelevante Randsortimente von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten; Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche; zentrenrelevante Randsortimente in nicht groBflachigen Einzelhandelsbetrieben;
Kioske, Backshops; Tankstellenshops; Annexhandel und Bestandsschutz.

Grundsatz 1: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

1.1 Standorte flir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne
der Heringsdorfer Sortimentsliste sollen regelméBig in den zentralen Versorgungsbereichen in
Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck liegen.

6 Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der
nach allgemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. zu
klassifizieren ist und zudem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt
somit auch die Unterart eines Einzelhandelsbetriebes (z.B. Baumarkt, Mébelmarkt, Lebensmittelmarkt
etc.).
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Die maximale Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der jeweiligen Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches orientieren.

1.2 Einzelhandelsbetriebe mit dem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel kbnnen ausnahmsweise auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche er-
moglicht werden, wenn

der Standort eine stadtebaulich bzw. wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage aufweist,

der Standort in fuBlaufiger Erreichbarkeit (in einer 600 m-Isodistanz) fiir méglichst viele
Menschen liegt, das heiit ein Bezug zu Wohngebieten gegeben ist,

keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind. Der Nachweis tber die
stddtebaulichen Auswirkungen ist jedenfalls ab GroBflachigkeit des Einzelhandelsbetriebs
durch schriftliche gutachterliche Stellungnahme zu fiihren®.

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fiir Standorte innerhalb von Gewerbegebieten.

Erlauterungen zu Grundsatz 1:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung zur gegliederten Zentrenstruktur sowie dem

Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung
sollen Standorte flr Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig vorrangig in den zentralen Versorgungsberei-

chen liegen. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dirfen nicht
in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden. Ausnahmen bilden hier lediglich Tank-
stellenshops und Kioske sowie das sogenannte ,Handwerkerprivileg” (siehe dazu auch Grund-

satz 8).

Zum einen sind die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf sehr
kleinteilig strukturiert, so dass flir zusatzliche grolflachige Lebensmittelmdrkte nahezu keine
Entwicklungsflaichen bestehen. Eine Ausnahme bildet ggf. das EKZ in Heringsdorf, eine einge-
hende Priifung ist jedoch notwendig. Zum anderen ist vor dem Hintergrund der bereits heute
sehr hohen Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie
der guten raumlichen Versorgung die Offnung neuer Standorte (auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche) nicht angezeigt. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe
mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen daher
kiinftig der Sicherung und Stdrkung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung und auch
der zentralen Versorgungsbereiche dienen. Zusatzliche Angebote diirfen die wohnortnahe
Grundversorgung im Gemeindegebiet nicht im Bestand gefahrden bzw. gewlinschte Entwick-
lungen beeintrachtigen.

Entsprechend der Ausnahmeregel kdnnen in stadtebaulich integrierten Lagen aufierhalb der
zentralen Versorgungsbereiche klein- und grof¥flachige Betriebe mit dem nahversorgungsrele-
vanten Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch
Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich geschlossen werden kénnen. Neben der Vorausset-
zung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben

5 Dabei muss auf die drei folgenden Gesichtspunkte eingegangen werden: 1. Keine unerwiinschte Agglomeration,

2. Keine unerwiinschte Kaufkraftbindung, 3. Keine Funktionsstérung zu beflirchten.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur
im Sinne des Einzelhandelskonzeptes ausgehen. (Hinweis: Die Ausnahmeregel ist nur fiir Betrie-
be mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Im Umkehrschluss sind Einzelhandels-
betriebe beispielsweise mit dem Kernsortiment Drogeriewaren in den zentralen Versorgungsbe-
reichen zu entwickeln.)

Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (ohne Nahversorgungsfunktion)

2.1 Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, aber ohne nah-
versorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne der Heringsdorfer Sortimentsliste, miissen in den
zentralen Versorgungsbereichen in Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck liegen.

2.2 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen nicht in Gewerbegebieten angesiedelt
werden.

Erlauterungen zu Grundsatz 2:

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche insbesondere auch unter Bertick-
sichtigung ihrer touristischen Bedeutung zu gewéhrleisten und das Zentrengefiige innerhalb der
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und
zielfihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. Kleinfla-
chige wie auch grofRflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen
demnach zukinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein, um diese
Standorte in ihrer Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln.

Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

3.1 Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten im Sinne der Herings-
dorfer Sortimentsliste sollen auf Flachen innerhalb der ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitragen und stadtebau-
lich, verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet werden kdnnen.

3.2 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen
aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z. T. nicht in die gewachsenen Zentren integriert wer-
den. Sie dirfen sich daher auch ausnahmsweise an dafiir vorgesehenen Sonderstandorten
ansiedeln.

3.3 Fir zentrenrelevante Randsortimente von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen gilt
Grundsatz 4. Innerhalb der Grenzen eines ausgewiesenen Sonderstandortes und in dessen
Umfeld ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment
auszuschlieBen. Dies gilt auch fur Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen®.
Die Ausnahmeregelung nach Grundsatz 1.2 ist hier nicht anwendbar. Zur Durchsetzung

" Fir bestehende Einzelhandelsbetriebe gilt dartiber hinaus Grundsatz 9.
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dieser Grundsatze besteht hdufig Bedarf nach verbindlicher Bauleitplanung, mit der die Ein-
haltung der vorgenannten Prinzipien abgesichert wird.

Erlauterungen zu Grundsatz 3:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroRflachigkeit) kann — aus baurecht-
licher Sicht — zwar grundsatzlich tiberall im gesamten Gemeindegebiet, wo Einzelhandel im
Rahmen der Bauleitplanung zulassig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spateren
Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsentwicklung fiir die Gemeinde Ostseebad Herings-
dorf als auch unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten (Synergieeffekte durch kumulierte
Einzugsbereiche) sollten jedoch auch Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht in-
nenstadtrelevanten Kernsortimenten (groB3- und kleinflachig) raumlich gelenkt werden.

Im Bereich der typischen, nicht zentrenrelevanten Sortimente (Bau- und Gartenmarktsortimente
und Mébel) konnten im Rahmen der Potenzialbetrachtungen keine oder nur vergleichsweise ge-
ringe Entwicklungsspielrdume ermittelt werden. Eine Ausweisung neuer spezieller Ergdnzungs-
standorte (Sonderstandorte) flir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen ist daher z.Zt.
nicht sinnvoll. Demzufolge gelten bestehende Standorte als Vorrangstandorte fiir Entwick-
lungen nicht zentrenrelevanter Sortimente.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten (vgl. auch Grundsatz 4)
fuhren regelmaRig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zen-
trenrelevanten Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefdhrdung fiir die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb
der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen
Zielen dieses Einzelhandelskonzeptes widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da
sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbeln z. B. Glas / Porzel-
lan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Um-
fang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhan-
den ist, zuldssig sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf 10 % der gesamten Verkaufs-
flache zu begrenzen, da dabei davon auszugehen ist, dass sich diese in einer entsprechenden
GroRenordnung dem Kernsortiment deutlich unterordnen. Unabhangig von der GroBe der fir
zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fldche sollte dabei sichergestellt werden,
dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D. h.,dass weiterhin ange-
geben sein sollte, wie grol’ die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig
ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-
Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente von groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

4.1 Zentrenrelevante Randsortimente von groBfladchigen Betrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment

auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, aber innerhalb des definierten Sonder-
standortes Swinemiinder Chaussee
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durfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflaiche einnehmen. Innerhalb dieser 10 % gelten
folgende Einschrankungen®’:

Uberschreiten die zentrenrelevanten Randsortimente eines Vorhabens eine Gesamtver-
kaufsfliche von 800 m?2 koénnen negative stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur nicht ausgeschlossen werden. Im
Einzelfall ist daher die stddtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens durch eine stadte-
bauliche Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen, die als Grundlage fiir
eine kiinftige Sondergebietsausweisung dient.

4.2 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Fachmarkten muss ein funkti-
onaler Zusammenhang bestehen. Die Zentrenvertrdglichkeit des Randsortiments ist zu
prifen. Bei Bedarf sind die Randsortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung so
zu begrenzen, dass schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu er-
warten sind. Dies ist in Abhdngigkeit von der Art und dem Umfang der geplanten bzw. be-
triebstypischen Randsortimente und der Einzelhandelsstruktur in den umliegenden Zentren
im Einzelfall zu Gberprifen.

Grundsatz 5: Einzelhandelsagglomerationen

Die rdumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, auch fiir sich nicht groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aufer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamtheit zentrenschadliche Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen, ist zu vermeiden.

Grundsatz 6: Zentrenrelevante Randsortimente in nicht groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben; Kioske, Backshops

6.1 Zentrenrelevante Randsortimente von nicht groflichigen Betrieben mit nicht-zentrenrele-
vantem Kernsortiment (Fachgeschéfte / Fachmarkte) auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches dirfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche einnehmen. Diese Betriebe
unterliegen unter dem Gesichtspunkt des Zentrenschutzes keiner Beschrdnkung bei der
Standortwahl. Bei unerwiinschter Agglomeration von Fachgeschéften in solitdrer Lage oder
in rdumlichem Zusammenhang mit Sonderstandorten kann Planungsbedarf entstehen.

6.2 Kioske, Backshops und dhnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe kénnen angesiedelt
werden, wenn sie der Nahversorgung dienen. In Gewerbegebieten sind Backshops und Ki-
oske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen méglich.

7 Vor dem Hintergrund einer moglichen Vielzahl von Fachmarktstandorten ergibt sich bezogen auf zu erwartende

Summenwirkung vor allem auf die kleinteilig geprdgten zentralen Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gungsstruktur ein besonderer Steuerungsbedarf. Diesem sollen die Beschrankungen nahversorgungsrelevanter
und zentrenrelevanter Randsortimente Rechnung tragen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun



Grundsatz 7: Tankstellenshops

Tankstellenshops® konnen angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsflache fiir Waren dem Tankstellenbetrieb rdumlich zugeordnet und

die GroBe der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhéltnis zur GréRe der
Tankstelle steht.

Grundsatz 8: Annexhandel / Werksverkauf

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Hand-
werksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche® und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes eine Obergrenze von 100 m2 nicht tiber-
schreitet.”

Grundsatz 9: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderungen

9.1 RechtmdBig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige Erweite-

rungen und Nutzungsinderungen (auch Anderungen der zuldssigen Sortimente), soweit sie
wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch den Bestandsschutz erfasst
werden, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlungen.

9.2 Bei einer Verldngerung von Baugenehmigungen ist zu priifen, ob sich zwischenzeitlich die

Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche) gedndert haben.

68

69

70

Zum Zeitpunkt der Erhebung gibt es 2 Tankstellenshops mit einer Gesamtverkaufsflache von jeweils rund 70 und
80 m2. Ein oberer Schwellenwert fiir Tankstellenshops kénnte danach bei 100 m? Verkaufsflache liegen.

Dabei ist von einer deutlichen Unterordnung der Verkaufsfliche gegenlber der Geschossflache des gesamten Be-
triebes auszugehen, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als ein Drittel der Geschossflache einnimmt (vgl. dazu
Urteil OVG NRW AZ 7 D 97 / 12.NE vom 06. November 2013). Ist dieser Tatbestand erfillt, kann — gemaB vor-
genanntem Urteil - in der Regel die Hohe des Umsatzes aufer Acht gelassen werden.

Vor dem Hintergrund er kleinteiligen Strukturen in den zentralen Versorgungsbereiche sollte die Gesamtverkaufs-
fliche von 100 m? nicht Gberschritten werden.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

10.1 Priifschema zur ersten Bewertung von zukiinftigen Einzelhandelsvorha-
ben im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes

Um bei Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Erweiterungen, Verlagerungen, Nutzungsande-
rungen) zukilinftig eine Vereinfachung und Beschleunigung sowohl der Beurteilung als auch
dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermdglichen, wird ein Priifschema emp-
fohlen, dass eine erste Bewertung von Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibilitdt mit
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept und der dort formulierten Zentren- und Standort-
struktur sowie den definierten Zielen und Grundsdtzen ermdglicht. Den dargestellten tberge-
ordneten Zielen und Grundsdtzen folgend, sollen Ansiedlungen von zentrenrelevantem Ein-
zelhandel grundsatzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Neue
Einzelhandelsvorhaben sind hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Standortgeflige in Heringsdorf
zu hinterfragen.

Grundsatzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung ermégli-
chen soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanaly-
se in keiner Weise ersetzen kann.

Tabelle 25: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GréB3e (Priifschema)

nicht zentrenrelevantes
Zentren- Nahversorgungs- Kernsortiment

Zentrenkategorie relevantes relevantes Kern- | [leinflichige groBflichige
Kernsortiment sortiment Einzelhandels- Einzelhandels-

betriebe3 betriebe 4

Zentrale Versorgungsbereiche 2 2 2

Ahlbeck, Bansin, Heringsdorf J J J

auBerhalb zentraler Versorgungs- Nachweis der Nah- |ja, bei Begrenzung

bereiche nein versorgungsrelevanz | der zentrenrele- nein

(WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MK- und Zentrenvertrdg- | vanten Randsorti-

Gebiete gem. BauNVO) lichkeit mente2

Sonderstandort Swinemiinde nein nein ja, bei Begrenzung der zentrenrelevan-
Chaussee ten Randsortimente?

Sonstige solitdre Standorte grds. zuldssig; Einzelfallpriifung erfor-
WR-, GE-, Gl-, SO- (0. EZH) Ge- derlich, Begrenzung der zentrenrele-
biete gem. BauNVO nicht eindeu- |nein nein vanten Randsortimente?

tige Gebietsstruktur

(§ 34.1 BauGB), Priifung!

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit und der
Abwégung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der bauordnungsrechtlichen Zuldssigkeit (vgl.
hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: AuBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflaiche, maximal jedoch 800 m2 Verkaufsfla-
che zu begrenzen, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der
zentralen Versorgungsbereiche ggf. weiter beschrankt sein kann / sollte.

3 kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb: Verkaufsfliche ist < 800 m?2
4 groBflachiger Einzelhandelsbetrieb: Verkaufsflache ist > 800 m?2

Quelle: eigene Darstellung
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Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
im engeren Sinne handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieRlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u. a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermaérkte sowie Fachmaérkte. Dazu gehdrt auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhdngig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebes oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-

Kaufkraft teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH RETAIL CONSUL-
TANTS) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen raumli-
chen Einheiten und in der Regel in regelmafRigen Abstédnden (jéhr-
lich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das

Kaufkraftkennziffer Verhdltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-
relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fiir Kon-
sum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder der
IFH RETAIL CONSULTANTS in Kéln ermittelt und jahrlich aktuali-
siert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt

Zentralitat ein Kriterium nicht zuletzt firr die Leistungsstarke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitét ist damit eine MafRzahl fir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts darliber aus, welche rdumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zentralitat
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralititskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grofflachiger Einzel-
handel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Die einzelhandelsrelevante Zentralitadtskennziffer wird durch das
Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen (iber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf mogliche Strukturschwdachen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aulRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,, Glas / Porzellan /
Keramik".

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfllisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der
vom Ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.
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Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente
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Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i. d. R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermarkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmittel-
discountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufs-
flaiche ab 800 — 1.300 m2.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden koén-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitarer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit

i. d. R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stddtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch
hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GroRe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z. B. Bau- und Gartenmaérkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groBe Fldchen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d. R. als ergdnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mébelh&du-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-



kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflichenanteil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdu-
mige Kundenparkpldtze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort bzw. Sonder-/Erganzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte

Erganzungsstandort des i. d. R. grol¥flachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumaérkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-

(ortstypische) rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kdénnen.
Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berlicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).
Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhdltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu berticksichtigen.

(Stadtebaulich) Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stadtebaulich integrierten

Integrierte Lage Lage" existiert nicht. Im Sinne des Heringsdorfer Einzelhandels-
konzeptes werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die
in das Siedlungsgeflige der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf in-
tegriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen umge-
ben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration je-
doch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei
werden auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstindig von
Wohnbebauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konk-
ret wurden alle Standorte als integriert eingestuft, deren direktes
Umfeld in mehr als zwei Himmelsrichtungen von zusammenhan-
gender Wohnbebauung geprégt ist, ohne dass stadtebauliche
Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den Standort von der
Wohnbebauung separieren.

Supermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 —

(= Lebensmittelmarkt) max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
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Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich
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Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Verkaufs-
flichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbe-
dienung, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.

GemaB des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient, einschlielich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstidnde, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur vorliberge-
hend genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bau-
leitplanen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen und oder
stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Ver-
héltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstddtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
.als Ganzes" Gbernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich lber die Grenzen



Zentrenrelevante
Sortimente

Zielzentralitat

des innerstadtischen Geschéftsbereiches hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) tbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StralRe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht in-
tegrierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
gunstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund glinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebes- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GréBe und der zentral6rtli-
chen Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Lebensmittelein-
zelhandel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als radumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgroBe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemes-
sen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts —
realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Anhang

Junker 137

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

138 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planun;



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Tabelle 26:

Warengruppe

Bansin

Verkaufs-
flache
(gerundet)

Anzahl der
Betriebe***

Heringsdorf

Verkaufs-
flache
(gerundet)

Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflachen in den drei Seebddern nach Warengruppen (gerundete Werte, in m?)

Ahlbeck

Verkaufs-
flache
(gerundet)

Anzahl der
Betriebe***

Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf (gesamt)

Verkaufs-
flache
(gerundet)

Anzahl der
Betriebe***

Nahrungs- und Genussmittel 2.300 9 3.700 19 1.800 17 7.700 45
Blumen (Indoor) / Zoo 9200 3 500 3 100 1 1.500 7
Gesundheit und Korperpflege 300 2 600 400 3 1.200 7
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 200 2 300 200 3 700 9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.700 16 5.000 28 2.500 24 11.200 68
Bekleidung 900 9 1.400 20 3.000 39 5.300 68
Schuhe / Lederwaren 200 1 300 3 700 8 1.200 12
GPK* / Haushaltswaren 200 1 200 - 200 1 600 2
Spielwaren / Hobbyartikel 100 2 200 100 1 300 6
Sport und Freizeit - 200 200 2 400 5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.300 13 2.300 29 4.300 51 7.800 93
Wohneinrichtung 200 5 400 5 400 11 900 21
Mébel - - 200 1 400 2 500 3
Elektro / Leuchten 100 1 200 - 100 1 400 2
Elektronik / Multimedia 200 1 200 3 - - 400 4
Medizinische und orthopédische Artikel - - 100 2 100 3 200 5
Uhren / Schmuck 100 1 200 5 200 8 500 14
Baumarktsortimente 1.100 2 1.800 1 - - 2.900 3
Gartenmarktsortimente - - 900 - - - 900 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.700 10 4.000 17 1.200 25 6.800 52
sonstige - - - - - - <100- -
gesamt 6.600 39 11.300 74 8.000 100 25.900 213
Quelle: Grundlage Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Heringsdorf, Marz 2015 bzw. Teilaktualisierung 2018
(aufgrund der Rundungen kénnen Abweichungen in den Summen bzw. zu anderen Tabellen auftreten)
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