Anlage 7 der Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 113 - KAW-Gelande Sud-Ost -

Veroffentlichungsexemplar

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,

die SALLIER Bautrdger GmbH & Co. KG plant derzeit eine stadtebauliche
Entwicklung im Bereich des KAW-Gelandes Sud-Ost an der Bahnhofstrae
in Greifswald. Vorgesehen ist Entwicklung neuer Gewerbe- und
Wohnnutzungen  sowie  die  Arrondierung  des  bestehenden
Einkaufszentrums ,Gleis 4" durch die Neuansiedlung eines Biomarktes und
eines Fahrradmarktes.

Fiar die Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Vertraglichkeit des Biomarktes hatte die cima im August 2021 eine
vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse vorgelegt, welche zuletzt im
November 2023 an die aktuelle Planung (650 m? Vkfl.) angepasst wurde.

Das urspriingliche Bauvorhaben wurde seit dem Aufstellungsbeschluss fiir
den B-Plan Nr. 113 im Jahr 2017 weiterentwickelt und an die verdnderten
Bedarfe in der Stadt Greifswald angepasst. Daher kam im Jahr 2023 die
Planung fir einen Fahrradfachmarkt mit rd. 1.000 m? Brutto-Verkaufsflache'
hinzu. Hintergrund ist die deutlich gestiegene Nachfrage nach Fahrradern?,
verbunden mit dem Bedarf, diese Nachfrage durch die Schaffung neuer
Verkaufsflachen bedienen zu kdnnen.

Von dieser Verkaufsflache soll rd. 1/3 auf eine Indoor-Teststrecke entfallen. Zudem dient
die Verkaufsfliche gleichzeitig als Lagerfliche. Das bedeutet, dass anstelle eines
Ausstellungsstiicks pro Fahrrad-Modell jeweils mehrere Fahrrader pro Modell in dem
Verkaufsraum stehen sollen, bspw. in allen erhéltlichen RahmengroBen und mit
unterschiedlichen Ausstattungsvarianten. Dies erhdht gegeniiber herkdmmlichen
Fahrradladen den Flachenverbrauch, ohne die Umsatzleistung gleichermalen zu erhéhen.
Der jahrliche Ausgabesatz pro Person lag im Bundesdurchschnitt im Jahr 2017 bei 59 Euro,
im Jahr 2023 bereits bei 119 Euro (Quelle: cima 2024 auf Grundlage von Daten des
Statistischen Bundesamtes 2024)
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Fir detaillierte Ausfihrungen zu den Trends im Freizeit- und
Mobilitatsverhalten, dem daraus resultierenden Nachfrageanstieg und den
Konsequenzen fiir die Vertriebsformate des Fahrradeinzelhandels wird auf
die ,Gutachterliche Stellungnahme fiir die geplante Ansiedlung eines
Fahrradfachmarktes am Standort KAW-Gelande Siid-Ost in der Universitats-
und Hansestadt Greifswald” der cima vom 14.09.2023 verwiesen. Die darin
getroffenen Aussagen sollen in der vorliegenden gutachterlichen
Stellungnahme nicht wiederholt, sondern um einen weitere Informationen
erganzt werden:

Im April 2024 hat die Universitdts- und Hansestadt Greifswald fiir den
Entwurf des B-Plans Nr. 113 die Beteiligung der Behdrden und der
Offentlichkeit durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang hat das Amt fiir
Raumordnung und Landesplanung  (AfRL)  Vorpommern eine
landesplanerische Stellungnahme mit Datum 06.05.2024 abgegeben. Hierin
stellt das AfRL fest, dass der Planung die Ziele der Raumordnung dann nicht
entgegenstehen,  wenn der  geplante  Fahrradfachmarkt  die
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt (gemal Ziel 4.3.2 (3)
LEP M-V 2016).

Mit der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme soll daher geklart
werden, welche Auswirkungen der geplante Fahrradfachmarkt mit rd.
1.000 m* Verkaufsfliche auf dem KAW-Gelande fiir die vorhandenen
Wettbewerbsstrukturen in Greifswald hatte und ob davon eine wesentliche
Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen ausgehen kénnte.

Daher erfolgt nachfolgend eine kurze Wirkungsprognose:

Wettbewerbssituation des Fahrradeinzelhandels in Greifwald

Im Stadtgebiet von Greifswald sind gegenwartig fiinf Fahrradladen anséssig,
die als Wettbewerber des geplanten Fahrradfachmarktes potenziell von
Umsatzumverteilungseffekten betroffen sein kénnen:

* Ein Fahrradfachgeschaft (Radcenter Friind) ist im ZVB ,Stadtteil-
zentrum Ostseeviertel” ansdssig. Der ZVB besteht aus einer
Gewerbeimmobilie, dem OEZ (Ostseeviertel Einkaufszentrum), in
welchem neben dem Fahrradladen ein Edeka Supermarkt, erganzender
kleinteiliger Einzelhandel, einige Dienstleistungsangebote sowie
Arztpraxen ansassig sind. Das Objekt wirkt insgesamt in die Jahre
gekommen und wenig attraktiv. Das Stadtteilzentrum ist primar auf die
Nahversorgung der umliegenden Wohnquartiere (Ostseeviertel)
ausgerichtet.

= Im Ortsteil Eldena befindet sich ein Fahrradfachgeschaft (Bike-Markt) im
ZVB ,Nahversorgungszentrum Wolgaster StraBe”. Entsprechend
seiner Funktion als Nahversorgungszentrum ist der ZVB primar auf die
ortsteilbezogene  Versorgung der umliegenden Wohnquartiere
ausgerichtet. Pragende Betriebe sind ein Norma Lebensmitteldiscounter,
ein Getrankemarkt (Getrankehaus) sowie ein Bekleidungsfachmarkt (Kik).
Der Fahrradladen befindet sich etwas abseits dieses Einzelhandels-
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schwerpunktes (rd. 150 m), sodass nur bedingt ein raumlich-funktionaler
Zusammenhang besteht.

= In der Fleischervorstadt befindet sich an der Giitzkower StraBe ein
Fahrradladen des Filialunternehmens Little John Bikes. Es handelt sich um
einen Solitarstandort in einer siedlungsstrukturell integrierten Lage.

= In der Sudlichen Miuhlenvorstadt befindet sich an der Rudolf-
Petershagen-Allee ein Fahrradfachgeschéft in einer kleinen Ladenzeile.
Es handelt sich um einen Solitdrstandort in einer siedlungsstrukturell
integrierten Lage.

= Ebenfalls in der Stdlichen Mihlenvorstadt ist an der Anklamer StraBe
ein Fahrradfachgeschaft ansassig. Dabei handelt es sich ebenfalls um
einen Solitarstandort in siedlungsstrukturell integrierter Lage, wobei der
Standort von seiner verkehrsglinstigen Lage an einer wichtigen
Hauptverkehrsachse profitiert.

Neben diesen finf Fahrradladen gibt es noch eine Fahrradwerkstatt der
Diakonie, wo aber nur Gebrauchtrader gekauft werden kénnen. AuBerdem
bieten die ansassigen Baumarkte Fahrradteile und -zubehdr als
Randsortiment an.

Insgesamt zeigt sich somit, dass die Wettbewerbsstrukturen in Greifswald
stark auf kleinteilige Fachgeschafte ausgerichtet sind. Ein groBflachiger
Fahrradfachmarkt fehlt momentan ebenso wie ein innerstadtisches
Fahrradgeschaft.

Wirkungsprognose

Nach Einschatzung der cima ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung
eines modernen Fahrradfachmarktes dazu flhren wird, dass die
Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet bzw. aus dem gesamten
mittelzentralen Verflechtungsbereich deutlich reduziert werden kénnen:

Die in Greifswald anséassigen, kleinteiligen Fachgeschafte kénnen die
heutigen Anspriiche vieler Kund:innen nicht mehr vollumfanglich erfiillen.
Dazu gehoren eine sehr umfangreiche Produktauswahl, Mdglichkeiten zum
Testen vor Ort (was gerade bei hochpreisigen Sportradern und E-Bikes
zunehmend relevant ist) sowie eine sofortige Produktverfligbarkeit. Dies
alles erfordert eine entsprechend groBe Verkaufs- bzw. Ausstellungsflache
einschlieBlich einer Indoor-Teststrecke.

Da die wenigen in Greifswald ansédssigen Laden diese Anforderungen nicht
erfillen konnen, flieBen momentan wesentliche Kaufkraftanteile aus
Greifswald und dem Umland zu starken Wettbewerbsorten, bspw. nach
Rostock, wo wu.a. mit BIKE Market und CUBE Store attraktive
Fachmarktanbieter ansassig sind. Zudem flieBen nicht unerhebliche
Kaufraftanteile in den Online-Handel.

Wesentliche Umsatzanteile des Vorhabens kdnnten also aus einer
Reduzierung der Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet bzw. einer
Erhohung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet generiert werden. Trotzdem
wirde die Ansiedlung eines  Fahrradfachmarktes auch die
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Wettbewerbssituation innerhalb des Stadtgebiets verscharfen. Nach
gutachterlicher Einschatzung hatte dies jedoch keine negativen
stadtebaulichen Folgen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO und mithin auch keine
wesentlichen Auswirkungen i.S.d. Ziels 4.3.2 (3) LEP M-V 2016. Zur
Begriindung:

= Das Fahrradgeschaft im ,Nahversorgungszentrum Wolgaster StraBe”
steht trotz seiner Lage innerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs ~ nur  bedingt im  rdumlich-funktionalen
Zusammenhang mit den zentrenprdagenden Einzelhandelsbetrieben
(Norma, Getrankehaus, Kik). Im unwahrscheinlichen Fall einer
Geschaftsaufgabe wiirde es zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen
des Versorgungsbereichs kommen, da das Nahversorgungszentrum
Wolgaster StraBe weder in seiner Funktions- noch in seiner
Entwicklungsfahigkeit wesentlich gestort werden wiirde.

= Das Ostseeviertel Einkaufszentrum (OEZ) im ZVB ,Stadtteilzentrum
Ostseeviertel” hangt wesentlich von dem Ankermieter EDEKA ab sowie
erganzend von den Arztpraxen und einigen Dienstleistungsangeboten,
die fur die Besuchsfrequenz sorgen. Als Anbieter des aperiodischen
Bedarfs erzeugt der Fahrradladen nur eine vergleichsweise geringe
Besuchsfrequenz, zumal er an der Riickseite des Objekts ansassig ist. Das
bedeutet, dass die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des
Stadtteilzentrums Ostseeviertel nicht von dem anséssigen Fahrradladen
abhangt, sondern — vorhabenunabhéngig — von einer zukunftsfahigen
Revitalisierung der OEZ-Immobilie. Darliber hinaus halt die cima eine
Geschaftsaufgabe dieses Anbieters flir wenig wahrscheinlich, da der
Betrieb Uber eine vergleichsweise groBe Produktauswahl verfligt und
neben dem Verkauf wesentliche Umsatzanteile aus Wertstattleistungen
generiert.

= Die in Solitar- bzw. Streulagen im Stadtgebiet ansassigen Fahrradladen
haben keine pragende Funktion fir ihr jeweiliges Umfeld. In den
Streulagen sind rein wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten,
stadtebauliche Folgen fir das jeweilige Standortumfeld konnen
ausgeschlossen werden. Zudem handelt es sich hier nicht um zentrale
Versorgungsbereiche.

Fazit:

Eine SchlieBung wettbewerbsrelevanter Fahrradldden in Greifswald als
Folge der Vorhabenrealisierung ist nach Einschdtzung der cima nicht
wahrscheinlich, weil die Betriebe nicht nur vom Verkauf leben, sondern
bedeutende Umsatzanteile auch auf Werkstattleistungen (Reparaturen
etc.) entfallen sowie teilweise auf den Fahrradverleih. Durch den
Vertrieb bestimmter Marken und die Serviceleistungen konnten die
Betriebe zudem einen festen Kundenstamm an sich binden.

Alle Betriebe konnten auBerdem in den letzten Jahren von dem
deutlichen Nachfrageanstieg in der Fahrradbranche profitieren sowie
von der hoheren Wartungsintensitiat von E-Bikes. Das Hinzukommen
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eines modernen Fahrradfachmarkts wiirde daher die Wettbewerbs-
situation in Greifswald zwar deutlich verdndern, dennoch wiirden auch
fiir die kleineren Fachgeschifte ausreichende Marktanteile verbleiben.

Somit sind nach gutachterlicher Einschidtzung der cima allenfalls
absatzwirtschaftliche Folgen zu erwarten, die jedoch keine negativen
stiadtebaulichen Auswirkungen hdtten und auch keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche nach sich
ziehen wiirden.

Mit freundlichen GriiBen

Mark Hadicke

Projektleiter
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