Anlage 6 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 113 - KAW-Gelande Sud-Ost -
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cima Moislinger Allee 2 23558 Libeck

SALLIER Bautrager GmbH & Co. KG
Auf dem Meere 47
21335 Luneburg

Gutachterliche Stellungnahme fiir die geplante Ansiedlung eines
Fahrradfachmarktes am Standort KAW-Gelande Siid-Ost in der
Universitits- und Hansestadt Greifswald

Sehr geehrte Frau Tausendfreund,

wie vereinbart erhalten Sie nachfolgend unsere gutachterliche
Stellungnahme fir die geplante Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes im
Bereich der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,KAW-Gelande Sid-
Ost” der Universitats- und Hansestadt Greifswald:

Ausgangslage

Die SALLIER Bautrager GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin des im Jahr 2017
eroffneten Einkaufszentrums ,Gleis 4" auf dem sog. KAW-Gelédnde an der
BahnhofstraBe in Greifswald. In diesem Einkaufszentrum sind ein EDEKA
Verbrauchermarkt (einschlieBlich Kiosk, Backerei-Café und Asia-Imbiss im
Vorkassenbereich), ein ALDI Lebensmitteldiscounter, ein dm Drogeriemarkt,
ein DEPOT Wohnaccessoire-Fachmarkt sowie ein Fressnapf Tierbedarfs-
fachmarkt ansassig. Im September 2021 wurde zudem ein neues
Geschéftshaus fertiggestellt, in welchem sich unter anderem eine Apotheke,
eine Systemgastronomie (Burgerrestaurant Peter Pane) sowie medizinische
Einrichtungen (Zahnarztpraxis, Horgerateakustiker) befinden.

An diesen Standort grenzt siiddstlich eine innerstadtische Brachflache an,
die nunmehr wieder einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden soll. Hierflr
hat die Blrgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald bereits im
Juli 2017 einen Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 113 —
KAW-Gelande Stid-Ost gefasst. Dort sind Allgemeine Wohngebiet (WA) fur
mehrere Wohngebaude, ein Sondergebiet (SO) fiir einen Biomarkt sowie ein
Urbanes Gebiet (MU) fir ein Parkhaus, einen Fahrradmarkt, ein Fitnesscenter
und optionale Wohnnutzungen geplant (vgl. Abb. 1).

Fir den Biomarkt hatte die cima bereits im Jahr 2022 eine
Auswirkungsanalyse' vorgelegt. Anstatt der dort untersuchten 800 m? Vkfl.

' Auswirkungsanalyse fiir die Ansiedlung eines Alnatura-Biomarktes in der Hansestadt
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sieht die aktuelle Planung nun nur noch rd. 650 m? Vkfl. fir den Biomarkt
vor. Der Biomarkt wird als sinnvolle Erganzung des vorhandenen
Angebotsspektrums am Standort angesehen, da in Greifswald bisher kein
groBerer, filialisierter Biomarkt ansassig ist.

Abb. 1: Planzeichnerische Festsetzungen des B-Plans Nr. 113 (Vorentwurf) mit
geplanten Gebauden und Nutzungen
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Quelle: SALLIER Bautrdger GmbH & Co. KG / IPO Freiraum und Umwelt GmbH, 09/2023

Seit [angerem besteht in Greifswald auBerdem der Wunsch, einen modernen
Fahrradfachmarkt mit groBer Ausstellungs- und Testflaiche anzusiedeln,
damit die Stadt ihrer oberzentralen Versorgungsfunktion auch im Sortiment
Fahrrader und Zubehor langfristig gerecht werden kann.

Die neueren Planungen fir die Erweiterung des Einkaufszentrums Gleis 4 auf
dem KAW-Geldnde Sid-Ost sehen daher die Neuansiedlung eines
Fahrradfachmarktes mit rd. 1.000 m? Vkfl. vor (inkl. Indoor-Teststrecke, vgl.
Abb. 2). Der Fahrradfachmarkt soll im Erdgeschoss eines Gebauderiegels im
MU des Plangebietes realisiert werden, im Obergeschoss darlber ist ein
Fitnessstudio vorgesehen und direkt angrenzend ein Parkhaus. Der
Gebauderiegel soll gleichzeitig als Schallschutzbarriere zwischen der
angrenzenden Bahntrasse und den Wohnnutzungen im WA dienen.



Abb. 2: Flichenkonzept Fahrradfachmarkt KAW-Gelénde
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Die Universitdts- und Hansestadt Greifswald verfigt Uber einen
Einzelhandelsfachplan® aus dem Jahr 2018. Darin ist der Bereich des
bestehenden Einkaufszentrums Gleis 4 als ,Ergédnzungsbereich” zum
zentralen  Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt Altstadt”
festgelegt. Der angrenzende Bereich des B-Plans Nr. 113 ,KAW-Geldnde
Sud-Ost” ist nicht Teil dieses abgegrenzten Erganzungsbereichs.

In der Sortimentsliste des Einzelhandelsfachplans 2018 (a.a.O. S. 146) ist das
Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor als zentrenrelevant
festgelegt. Mit dieser Einordnung wére der geplante Fahrradmarkt an dem
beschriebenen Standort nicht zulassig. Allerdings haben sich die
bundesweiten Trends im Fahrradeinzelhandel ebenso weiterentwickelt wie
die Vorgaben der Landesplanung (LEP M-V), so dass sich auch die
stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen zum Sortiment Fahrrader
seither gewandelt haben. Nachfolgend wird daher dargelegt, warum
Fahrrader und technisches Zubehor heute Ublicherweise als nicht-
zentrenrelevant bewertet werden.

2 Einzelhandelsfachplan fiir die Universitats- und Hansestadt Greifswald — Fortschreibung,

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, 2018
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Bundesweite Trends im Fahrradeinzelhandel

Im Sortiment Fahrrader und Zubehor ist bereits seit UGber zehn Jahren
bundesweit ein Trend hin zu Fachmarkt-Anbietern zu beobachten.
Fachgeschafte existieren zwar noch im Bestand, Neueréffnungen gibt es hier
allerdings nur noch selten oder in Nischen (z.B. Manufaktur-Fahrrader).
Bestehende Fachgeschéfte finden oft keine Nachfolge und schlieBen, wenn
der Inhaber das Rentenalter erreicht.

Neueroffnungen betreffen hingegen Uberwiegend filialisierte
Fahrradfachmarkte mit gréBeren Verkaufs- und Ausstellungsflachen. Dies
liegt einerseits an den gestiegenen Anspriichen der Kundschaft: Sie
erwarten, im Laden eine groBBe Auswahl von Fahrradern zur Ansicht und zum
Testen vorzufinden. Nicht zuletzt im Wettbewerb mit dem stetig
wachsenden Onlinehandel ist die Produktauswahl vor Ort ein wesentlicher
Faktor. Um die Fahrrader direkt vor Ort testen zu kdnnen, erwartet die
Kundschaft zunehmend auch Teststrecken und -parcours, die den
Flachenbedarf entsprechend erhéhen.

Und andererseits fiihren auch die Trends im Mobilitatsverhalten zu einem
gestiegenen Flachenbedarf bei Fahrradladen: Zu der klassischen
Produktpalette ,konventioneller” Fahrrader (Stadtrader, Trekkingrader,
Mountainbikes, Rennrader, Kinderfahrrader, Klapprader, ...) ist mittlerweile
die entsprechende Produktpalette an E-Bikes hinzugekommen. Das
zunehmende Bewusstsein flr eine umweltfreundliche Mobilitat fihrt
darliber hinaus zu einer steigenden Nachfrage nach Lastenfahrradern/-E-
Bikes sowie (Kinder-) Fahrradanhangern.

In den letzten Jahren hat die Corona-Pandemie den Trend zum Radfahren
als Freizeitgestaltung nochmals befeuert, wodurch die Nachfrage sowohl
nach E-Bikes als auch nach Renn- bzw. StraBBensportradern weiter gestiegen
ist3.

Zusammenfassend fiihrten und fiihren diese Trends also dazu, dass
Fahrrider zunehmend in groBformatigen Fachmaiarkten angeboten
werden, die der Kundschaft eine ansprechende Warenprasentation der
breiten Produktpalette sowie das Testen der Fahrrader vor Ort
ermdoglichen.

Das IFH Koln geht davon aus, dass der Marktanteil des Fahrrad-
Facheinzelhandels von rd. 60 % im Jahr 2017 auf rd. 50 % im Jahr 2026
zurlickgehen wird, wahrend der Marktanteil der Fachmarkte von rd. 22 % auf
rd. 34 % steigen wird (vgl. Abb. 3).

Der zunehmende Flachenbedarf der Fahrradmarkte fihrt in der Konsequenz
dazu, dass Fahrradgeschafte haufig nicht mehr in die kleinteilig
strukturierten Ladenlokale passen, wie sie in vielen Innenstadten und
Stadtteilzentren vorzufinden sind. Fahrradfachmérkte, die oft einen
Flachenbedarf ab 700 m? bis rd. 2.500 m? Verkaufsflache oder mehr haben,

3 vgl. u.a. https://www.ifhkoeln.de/stationaerer-fahrradhandel-gewinnt-weiter-marktanteile/
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sind daher zunehmend auf Standorte abseits der gewachsenen Zentren
angewiesen.

Abb. 3: Vertriebswege von Fahrradern - Marktanteilsentwicklung 2017 bis
2021 und Prognose 2026
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Wettbewerbssituation des Fahrradeinzelhandels in Greifwald

Im Greifswalder Stadtgebiet sind gegenwartig sieben Fahrradgeschafte
ansassig. Hiervon befindet sich lediglich ein Geschaft in einem zentralen
Versorgungsbereich, namlich das Radcenter Friind im Stadtteilzentrum
Ostseeviertel. Die Ubrigen sechs Betriebe sind in Streulagen, iberwiegend
an HauptstraBen/ Verkehrsachsen ansassig (z.B. Glitzkower Stral3e, Anklamer
StraBe, Wolgaster LandstraBe). Im zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt ist kein Fahrradgeschaft ansassig.

Am Beispiel von Little John Bikes (Glitzkower StraBe) lassen sich die oben
dargestellten bundesweiten Trends auch fir Greifswald nachvollziehen: In
dem Objekt war zuvor ein inhabergefiihrtes Fahrradfachgeschéft ansassig.
Die die Unternehmensnachfolge des Geschafts ungeklart war, ibernahm das
Filialunternehmen Little John Bikes den Standort und vergréBerte in diesem
Zuge die Verkaufsflaiche von rd. 290 m? auf rd. 500 m? um somit einen
hinreichend  zeitgemaBen  Marktauftritt und eine angemessene
Warenprasentation zu ermdglichen.

Landesplanerische Einordnung des Sortiments Fahrrader

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP
M-V) aus dem Jahr 2016 enthalt eine Liste zentrenrelevanter Kernsortimente
(a.a.0., Abbildung 21). Gemal dem Abschnitt 4.3.2 (3) LEP M-V 2016 gelten
in Mecklenburg-Vorpommern die Sortimente gemal3 dieser Abbildung als

2021
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zentrenrelevant sowie ,weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als
zentrenrelevant festgelegt werden (ortspezifische Sortimentsliste)” (ebd.).

In der Liste der zentrenrelevanten Sortimente des LEP M-V 2016 sind
Fahrrdader und Zubehor nicht aufgefiihrt. Das Sortiment gilt also gemaB
den landesplanerischen Vorgaben nicht als zentrenrelevant.

Insofern spiegeln sich die oben beschriebenen bundesweiten Trends im
Fahrradeinzelhandel auch in den landesplanerischen Vorgaben wider. Denn
im vorherigen LEP M-V aus dem Jahr 2005 war das Sortiment Fahrrader und
Zubehor noch als zentrenrelevant aufgefiihrt.

Einordnung des Sortiments Fahrrader im Greifswalder Einzelhandels-
fachplan

Anders als in der Sortimentsliste des LEP M-V 2016 ist in der ortsspezifischen
Sortimentsliste des Einzelhandelsfachplans 2016 das Sortiment Fahrrader
und technisches Zubehor als zentrenrelevant definiert (vgl. Einzelhandels-
fachplan 2018, S. 146). Als Begriindung wurde aufgefiihrt, dass
.entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen die
zentrenrelevante Einstufung [der Greifswalder Sortimentsliste 2005]
fortgefiihrt” werde (a.a.0., S. 147).

Allerdings ist festzustellen, dass die Festsetzung des Sortiments Fahrrader
und technisches Zubehor als zentrenrelevant in den vergangenen finf
Jahren in Greifswald nicht zu den gewinschten Entwicklungen gefiihrt hat.
Es ist nicht gelungen, neue Fahrradldden in den zentralen Versorgungs-
bereichen anzusiedeln. Mit Blick auf die beschriebenen Trends im
Fahrradeinzelhandel erscheint dies auch fiir die kommenden Jahre wenig
aussichtsreich.

Daher haben sich auch die stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen
seit dem Jahr 2018 weiterentwickelt: Anstatt auf — unrealistische — gréBere
Neuansiedlungen in den Zentren zu setzen, ist es nun das primare Ziel,
Uberhaupt zeitgemaBe Angebotsstrukturen des Fahrradeinzelhandels in
Greifswald vorhalten zu kénnen. Denn nur auf diese Weise wird Greifswald
seiner oberzentralen Versorgungsfunktion im Standortwettbewerb mit
anderen Stadten und vor allem im Wettbewerb mit dem Onlinehandel auch
zukinftig gerecht werden kénnen.

Aus diesem Grund beabsichtigt die Universitdats- und Hansestadt
Greifswald, bei einer  zukiinftigen Fortschreibung des
Einzelhandelsfachplans das Sortiment Fahrridder und technisches
Zubehor als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Auf diese Weise sollen
fachmarktorientiere Neuansiedlungen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ermoglicht werden.

Cimad.



Zusammenfassung

Die bundesweiten Trends im Fahrradeinzelhandel fiihren dazu, dass
Fahrrader und Zubehor zunehmend in groBformatigen Fachmarkten
angeboten  werden, die der Kundschaft eine ansprechende
Warenprasentation der standig breiter werdenden Produktpalette (E-Bikes,
Lastenrader, StraBensportrader usw.) sowie das Testen der Fahrrader vor Ort
ermoglichen.

Aufgrund der begrenzten Flachenverfiigbarkeit in den oft kleinteilig
strukturierten Zentren ergibt sich, dass zeitgeméaBe Fahrradfachmarkte mit
groBerem Flachenbedarf zumeist auf Standorte auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereich angewiesen sind.

Diese Entwicklung hat auch die Landesplanung erkannt und
dementsprechend das Sortiment Fahrrader und Zubehér im LEP M-V 2016
nicht mehr als zentrenrelevant definiert.

Damit sich der Fahrradeinzelhandel auch in Greifswald an diesen
bundesweiten Trends ausrichten kann, soll das Sortiment Fahrrader und
technisches Zubehor auch in der Greifswalder Sortimentsliste zuklnftig als
nicht-zentrenrelevant eingeordnet werden.

Die cima befiirwortet diese Entwicklung der stadtentwicklungs-
politischen Zielvorstellungen der Universitats- und Hansestadt
Greifswald. Denn nur so wird es gelingen, in der Stadt zeitgeméaBe und
wettbewerbsfahige Fachmarktformate des Fahrradhandels
anzusiedeln. Das bedeutet, dass Greifswald nur auf diese Weise
angemessene Angebotsstrukturen schaffen kann, mit denen die Stadt ihrer
oberzentralen Versorgungsfunktion gerecht werden kann und sich im
Wettbewerb mit anderen Stadten sowie dem Onlinehandel leistungsfahig
aufstellen kann.

Wir hoffen, dass wir mit dieser Stellungnahme nachvollziehbar darlegen
konnten, warum wir die Einordung des Sortiments Fahrrader und Zubehor
in der Greifswalder Liste als nicht-zentrenrelevant aus einzelhandels-
konzeptioneller Sicht furr sinnvoll und zielfihrend halten.

Mit freundlichen GriBBen

3 I P

Mark Hadicke

Projektleiter
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