Beschlussvorlage

Stadtvertretung
VO(STV)/342/2023
offentlich

Beschlusse uber das aktualisierte und
fortgeschriebene Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Sassnitz, die
Sortimentsliste fur die Stadt Sassnitz
(,Sassnitzer Liste”) und die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt

Sassnitz

Organisationseinheit: Datum:
Bauverwaltung 03.01.2023
Bearbeiter:: Einreicher:
Wolfram Wahl
Beratungsfolge Geplante o/N

Sitzungstermine
Ausschuss fur Wirtschaft und Tourismus =
(Vorberatung) 12.01.2023 0]
Ausschuss fur Bau, Planung und )
stadtebauliche Sanierungsvorhaben 17.01.2023 0]
(Vorberatung)
Hauptausschuss (Vorberatung) 31.01.2023 o]
Stadtvertretung (Entscheidung) 21.02.2023 o]

Sachverhalt

Zur Steuerung der ortlichen Einzelhandelsentwicklung verflgt die Stadt Sassnitz derzeitig Uber eine
Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2002, aktualisiert im Jahr 2005, und ein Zentrenkonzept aus dem
Jahr 2006.

Die Konzepte der Stadt Sassnitz zum Thema Einzelhandel sind mehr als 16 Jahre alt. Sie sind aufgrund
ihres Alters nicht mehr zur Steuerung der o6rtlichen Einzelhandelsentwicklung geeignet. Es war deshalb
erforderlich, die aktuelle Bestandssituation zu erfassen und die Konzepte an die derzeitigen rechtlichen
Rahmenbedingungen sowie die Veranderungen im Einzelhandel und im Verbraucherverhalten
anzupassen.

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat diese Leistungen im Auftrag der Stadt Sassnitz erbracht
und die Ergebnisse in die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Sassnitz in
der Fassung vom 06. Januar 2023 einflieBen lassen (siehe Anlage). Auftragsgemall wurden die
Einzelhandelskonzeption und das Zentrenkonzept dabei in einem Konzept zusammengefihrt. Gegenstand
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Sassnitz ist auch die Ableitung
einer Sortimentsliste fur die Stadt Sassnitz (,Sassnitzer Liste”) und die Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Sassnitz, ,Erganzungsbereich Hafen“, ,Erganzungsbereich
Altstadt” sowie ,Nebenzentrum Mukraner Stralse”.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erhalt die Stadt Sassnitz eine
konzeptionelle Grundlage, um die ortliche Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren
planungsrechtlich steuern zu kénnen.

Die von der CIMA Beratung + Management GmbH vorgelegte Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Sassnitz wird deshalb als Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. Gleichzeitig werden die im Konzept unter Kapitel 4.2 enthaltene Sortimentsliste flr die Stadt
Sassnitz (,Sassnitzer Liste”) und die im Konzept unter Kapitel 2.2 bis 2.5 dargestellte Abgrenzung der



zentralen Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum Sassnitz”, ,Erganzungsbereich Hafen",
~Erganzungsbereich Altstadt” sowie ,,Nebenzentrum Mukraner StraRe” beschlossen.

Hinweis:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Sassnitz stellt eine informelle Planung dar. Es erlangt
durch den Beschluss der Stadtvertretung keine unmittelbare Rechtswirkung. GemaRR § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung aber bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen. Durch die Bertcksichtigung der Konzeptergebnisse in
den Festsetzungen einzelner Bebauungsplane erhalten sie dann Rechtswirkung.

Alternative

Zur Steuerung der ortlichen Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren ist eine grundlegende
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts und des Zentrenkonzepts der Stadt Sassnitz erforderlich. Das
vorgelegte Konzept ist aber inhaltlich zu Uberarbeiten.

Finanzielle Auswirkungen

00 Einnahmen [0 Mittel stehen zur Verfligung

X Keine haushaltsmaRige Berthrung [] Mittel stehen nicht zur Verfigung

Bemerkungen:
Finanzielle [0 keine haushaltsmafRige
Auswirkungen: Berthrung
Gesamtkosten: TEUR
Veranschlagung im Haushaltsstelle: TEUR

aktuellen Haushaltsplan:

Zusatzliche Einnahmen aus | Haushaltsstelle: TEUR
Zuweisungen:

Uber- oder Deckung Haushaltsstelle: TEUR

aullerplanmafRige Ausgabe:

Folgekosten in kommenden | Haushaltsjahr: TEUR

Haushaltsjahren: Haushaltsjahr: TEUR
Haushaltsjahr: TEUR
Haushaltsjahr: TEUR

Bemerkungen:

Beschlussvorschlag

Die von der CIMA Beratung + Management GmbH erstellte Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fiur die Stadt Sassnitz in der Fassung vom 06. Januar 2023 wird als
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.



Die im Konzept unter Kapitel 4.2 enthaltene Sortimentsliste fur die Stadt Sassnitz (,,Sassnitzer Liste”) wird
beschlossen.

Die im Konzept unter Kapitel 2.2 bis 2.5 enthaltene Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
.Hauptzentrum Sassnitz“, ,Erganzungsbereich Hafen“, ,Erganzungsbereich Altstadt” sowie
~Nebenzentrum Mukraner StralRe” wird beschlossen.

Offentlichkeitsarbeit:

Anlage/n
1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz (Fortschreibung 2023)
(6ffentlich)

2 cima Fortschreibung EHZK Sassnitz 2023-01-26_Anderungen nach
BSA und WA (offentlich)

3 cima Fortschreibung EHZK Sassnitz 2023-01-26 gesamt inkl. And.
(offentlich)

4 cima-Erlauterung Nahversorgung EHZK Sassnitz nach WA zu Var. 3
(6ffentlich)

5 cima Fortschreibung EHZK Sassnitz 2023-02-10 Variante 3 (6ffentlich)
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Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Giber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (UrhG) und andere Gesetze geschiitzt. Die Urhe-
berrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Management GmbH (cima).

Die Stadt Sassnitz als Auftraggeberin kann die Ausarbeitung innerhalb und
auBerhalb ihrer Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf
die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als
Urheberin zu achten ist. Jegliche — vor allem gewerbliche — Nutzung dar-
Uber hinaus ist nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung
getroffen wird.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegentiber der Auf-
traggeberin im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegentiber
wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten
enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausge-
schlossen.

Auftraggeberin

Stadt Sassnitz, Bauverwaltung

Untersuchungszeitraum

August 2022 bis Januar 2023

Vorbemerkungen zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Sass-
nitz basiert auf einer flaichendeckenden Bestandserhebung des Einzel-
handels durch das cima-Projektteam im August 2022.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt tGber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivititen und weitere Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.
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1

1.1

Bestands- und Informationserhebung

1.1.1 Makrostandort Stadt Sassnitz

Sassnitz ist eine Stadt mit 9.211 Ew." im Landkreis Vorpommern-Rigen
in Mecklenburg-Vorpommern.

Die Stadt liegt auf der Halbinsel Jasmund, welche den norddstlichen
Teil der Insel Rigen bildet. Im Stadtgebiet von Sassnitz liegt auch der
Nationalpark Jasmund mit den beriihmten Rigener Kreidefelsen.

Aufgrund der Lage auf der Ostseeinsel Riigen und in einem attraktiven
Naturraum hat Sassnitz eine hohe touristische Bedeutung. Die Stadt ist
als staatlich anerkannter Erholungsort pradikatisiert Zudem ist der
Fahrhafen Sassnitz-Mukran von Bedeutung fir den Fahrverkehr nach
Skandinavien (Fahrverbindungen nach Ystad und Rgnne).

Sassnitz ist Uber die BundesstraBe 96 gut mit dem Pkw zu erreichen.
Die B 96 ist die wichtigste HaupterschlieBungsstraBe fir die Insel Ri-
gen. Sie bindet Sassnitz unter anderem an das Mittelzentrum Bergen
und das Oberzentrum Stralsund an. Die exponierte Lage von Sassnitz
im duBersten Nordosten der Insel Rigen fihrt allerdings dazu, dass
Sassnitz aus verkehrlicher Sicht eine Art ,Sackgassen-Lage” aufweist.

Sassnitz verfuigt Uber einen eigenen Bahnhof, von dem circa im Zwei-
stundentakt ein Regionalexpress Uber Stralsund nach Rostock verkehrt,
wo jeweils Anschluss an Fernverkehrsziige besteht. Zudem verkehren
in Sassnitz mehrere regionale Buslinien, die das gesamte Stadtgebiet
erschlieBen und Sassnitz mit den Nachbarorten der Insel Rigen ver-
binden. Der ICE-Bahnhof in Binz ist aus Sassnitz in ca. 40 Minuten mit
dem Bus zu erreichen.

Bevolkerungsstand 30.06.2022; Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

Makrostandort und zentralortliche Bedeutung

Abb. 1:
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cima.

1.1.2 Zentralortliche Funktion Abb. 2: Grundzentrum Sassnitz im zentral6rtlichen System

= Sassnitz ist raumordnerisch die Funktion eines Grundzentrums zuge-
wiesen. Als solches soll die Stadt Sassnitz bedarfsgerecht fir die Bevol-
kerung ihres Nahbereichs ,Einrichtungen der Grundversorgung” vor-
halten?.

= Zum Nahbereich, also dem grundzentralen Verflechtungsbereich von
Sassnitz gehort die Gemeinde Lohme?. In Lohme leben 473 Personen.
EinschlieBlich der eigenen Wohnbevdlkerung hat Sassnitz somit einen
grundzentralen Versorgungsauftrag fir 9.684 Personen?.

OSTSEE

Hiddensee,

= Der Nahbereich Sassnitz ist dem Mittelbereich von Bergen auf Riigen
und dem Oberbereich von Stralsund® zugeordnet. Das bedeutet, dass
das Mittelzentrum Bergen auf Riigen fiir Sassnitz und Lohme die Ver-
sorgung mit Gitern und Dienstleistungen des ,gehobenen Bedarfs” si-
cherstellen soll, das Oberzentrum (in Funktionsteilung) die Versorgung
mit Gltern und Dienstleistungen des ,spezialisierten, hdheren Be-
darfs”.

= Nachstgelegene Zentrale Orte mit Bedeutung als Wettbewerbsstand-
orte sind die Grundzentren Sagard und Binz, das Mittelzentrum Bergen
auf Riigen und das Oberzentrum (in Funktionsteilung) Stralsund.

Oberzentrum O Siedlungs-
Oberbereichsgrenze schwerpunkte

- Laéndliche Raume
Mittelzentrum mit glinstiger

—— Mittelbereichsgrenze wirtschaftlicher

@) Grundzentrum ——
[1 Nahbereiche (farbig)

Quelle: Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern: Differenzierung
der rdumlichen Entwicklung, Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte 2009
(Ausschnitt) im RREP VP 2010

2 vgl.3.22 LEP M-V 2016 4 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, 31.12.2021
3 vgl. Anhang 1 LEP M-V 2016 > Als Oberzentrum in Funktionsteilung mit Greifswald, vgl. Abbildung 8 LEP M-V 2016
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1.2

Bevolkerungsentwicklung

Im Zehn-Jahres-Vergleich (2012 bis 2022) verzeichnete Sassnitz einen
signifikanten Bevolkerungsverlust um -43 % (von 9.626 auf
9.211 Ew.). In der Nahbereichsgemeinde Lohme war hingegen im glei-
chen Zeitraum ein Bevélkerungszuwachs um +3,5 % zu verzeichnen. im
Auch im Durchschnitt des Landkreises Vorpommern-Rigen sowie im
Land Mecklenburg-Vorpommern waren im Vergleichszeitraum posi-
tive Bevolkerungsentwicklungen (+1,6 % bzw. +1,5 %) zu verzeichnen.

Die Bevolkerungsprognose geht von einem weiteren Bevolkerungs-
rickgang bis auf 8.696 Personen im Jahr 2030 aus®. Mit der Entwick-
lung neuer Wohngebiete soll diesem Trend zwar entgegengewirkt wer-
den. Dennoch ist vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung
von einer tendenziell stagnierenden bis leicht riicklaufigen Nachfrage
fur den Einzelhandel auszugehen.

6

Optimistisches Szenario, Basisjahr 2013; Quelle: Wimes GbR Genschow 2023

Soziodkonomische und touristische Strukturdaten

Abb. 3:

Indikatoren

Bevolkerungsentwicklung von Sassnitz im Vergleich

Landkreis Land
Vorpommern- Mecklenburg-

Nahbereich
(Gemeinde
Lohme)

Stadt

Sassnitz

Riigen
224.606
223.360
225.418
225.198
225.161
228.183
1,6

Vorpommern
1.602.954
1.597.321
1.608.838
1.609.559
1.609.367
1.627.456
15

Bevolkerungs- 30.06.2012 9.626 457

entwicklung  30.06.2014 9.508 453

30.06.2016 9.514 469

30.06.2018 9.381 451

30.06.2020 9.162 453

30.06.2022 9.211 473

+/-in % 2012 - 2022 -4,3 3,5
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023

Bearbeitung:

cima 2023

cima.
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cima.
Beschiftigten- und Pendlerdaten Abb. 4: Beschéftigten- und Pendlerdaten von Sassnitz im Vergleich
= Im Zehn-Jahres-Vergleich (2011 bis 2021) verzeichnete Sassnitz insge- S Nahbereich Landkreis Land
samt eine negative Entwicklung der Beschéaftigtenzahl (-7,2 %). Wih- Indilatoren Sassnitz (Genemely Ve Ve
. . . sopys Lohme) Riigen Vorpommern
rend von 2011 bis 2015 eine Rickgang der Beschaftigtenzahl zu be- Sozialvers.- 30.06.2011 3.149 133 71.732 59,185
obachten war, stieg die Zahl bis zum Jahr 2019 auf einen Hochstwert pflichtig 30.06.2013 2.922 102 70.821 533.174
von 3.344 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB). Danach war Beschaftigte  30.062015) 2902 109 7751 >53.783
L . . (am Arbeitsort)  30.06.2017 3.093 124 75.381 578.848
— vermutlich infolge der Corona-Pandemie und der damit verbunde- 30.06.2019 3344 113 75381 578,848
nen Einschrdnkungen in Tourismus und Gastgewerbe — ein signifikan- 30.06.2021 2.921 115 74.669 577.776
ter Riickgang auf 2.921 SvB im Jahr 2021 zu verzeichnen. ‘5o A0V = 221 7,2 -135 41 9.2
. . . . ) Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit 2023
= Im selben Zeitraum verzeichnete auch die Nahbereichsgemeinde Einpendler 30.06.2011 1.552 93 A 23.733
Lohme einen signifikanten Rlckgang der Beschaftigtenzahl um Auspendler 30.06.2011 2.089 119 /. 75.312
- 13,5 %. Im Vergleich dazu konnte der Landkreis Vorpommern-Riigen saldo 537 26 il 51579
e ) - . Einpendler 30.06.2013 1.373 72 7.632 24.308
in den vergangenen zehn Jahren eine positive Entwicklung der SvB ver- Auspendler 30.06.2013 1.951 127 16.388 72.721
zeichnen (+4,1 %). Im landesweiten Durchschnitt fiel die positive Ent- Saldo -578 -55 -8.756 -48.413
. i . Einpendler 30.06.2015 1.351 69 7.521 26.431
+ [o)
wicklung der Beschaftigtenzahlen sogar noch deutlicher aus (+9,2 %). Auspendler 3006.2015 o1 123 17337 22685
= Sassnitz weist einen leicht negativen Pendlersaldo auf, also einen Saldo -570 -54 -9.816 -46.254
Uberschuss von Auspendlern gegeniiber Einpendlern. Die Zahl der Ein- Einpendiler 3006.2017) - 1.517 8 8.317 31.383
. o Auspendler 30.06.2017 1.916 126 17.947 74.871
pendler konnte von 2015 (1.517 SvB) bis 2019 (1.745 SvB) kontinuier- Sl 399 46 -9.630 _43.488
lich gesteigert werden, sank danach zum Corona-Jahr 2021 jedoch Einpendler 30.06.2019 1.745 75 8.968 33.122
deutlich ab (1.419 SvB). Die Zahl der Auspendler war von 2011 Auspendler 30~065-‘2?;9 1'219 1ig 13-;2? 129839;
(1.951 SvB) bis 2019 (1.8;9 SvB) kontinuierlich Ie|ch’F rucklau.flg. Erst Einpendier 30.06.2021 1419 78 8.857 35.139
zum Jahr 2021 stieg die Zahl der Auspendler wieder leicht auf Auspendler 30.06.2021 1.847 126 18.445 75.725
1.847 SvB. Im Ergebnis verringerte sich der negative Pendlersaldo von — Sda'do ;42’/1 . -48 -9.588 -40.586
. . uelle: Statisti er Bundesagentur flir Arbeit
-578 SvB im Jahr 2011 auf nur noch -94 SvB im Jahr 2019. Im Corona- _ : .
Jahr 2021 lag der Pendlersaldo bei -428 SvB. Bearbeitung:  cima 2023

= Die Beschaftigtenzahlen weisen darauf hin, dass Sassnitz eine grof3e
Bedeutung sowohl als Arbeitsplatzstandort als auch als Wohnstandort
hat.
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Gewerbliche Beherbergungsnachfrage und Aufenthaltsdauer

Abb. 5: Ankiinfte, Ubernachtungen u. Aufenthaltsdauer im Vergleich
Nahbereich Landkreis Land
Indikatoren Stadt Sassnitz  (Gemeinde  Vorpommern- Mecklenburg-
Lohme) Riigen Vorpommern
Anzahl der 2011 73.292 16.718 1.969.446 6.812.396
Ankinfte 2013 73.022 20.556 2.000.556 7.081.209
(insgesamt) 2015 73.058 25.809 2.149.418 7.394.706
2017 75.736 29.598 2.178.884 7.527.619
2019 83.432 32.698 2.436.877 8.362.988
2021 51.304 24.512 1.630.061 5.458.357
+/-in % 2011 - 2019 13,8 95,6 23,7 22,8
Anzahl der 2011 240.589 51.714 9221696 27.621.778
Ubernachtungen 2013 231.485 65.988 9.065.408 28.157.746
(insgesamt) 2015 225.865 76.745 9.806.494 29.468.190
2017 225.628 87.040 9.733.280 29.751.881
2019 251.964 104.746 11.319.914 34.117.199
2021 183.244 86.325 8.889.785 26.549.951
+/-in % 2011 - 2019 47 102,5 22,8 23,5
Durchschnittliche 2011 3,3 3,1 47 41
Aufenthaltsdauer 2013 3,2 3,2 4.5 4,0
in Tagen 2015 3,1 30 4,6 4,0
2017 30 2,9 4,5 4,0
2019 3,0 32 4,6 41
2021 3,6 3,5 5,5 4,9
+/-in % 2011 - 2019 88 13,9 16,5 20,0
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023

Bearbeitung:  cima 2023

Hinweis: Uberpriifungen des Berichtskreises und der Erhebungsmerkmale fiihren
nach Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern ab 2018
zu Veranderungen gegeniber entsprechenden Angaben in Vorjahreszeit-
raumen. Dadurch sind Vergleiche zwischen Daten ab 2018 und davor nur
bedingt maéglich.

= Das Jahr 2021 war stark von der Corona-Pandemie gepragt, aufgrund
derer viele touristische Einrichtungen voriibergehend schlieBen muss-
ten. Die Zahlen fiir das Jahr 2021 sind daher nur nachrichtlich darge-
stellt, kdnnen aber fir Vergleiche nicht herangezogen werden.

7

Tagesreisen der Deutschen, dwif e.V. 2013

= Im Jahr 2019 verzeichnete Sassnitz insgesamt 83.432 Gasteankiinfte.
Im Vergleich zu 2011 bedeutete dies eine Zunahme um 13,8 %. Hierbei
ist jedoch unsicher, inwieweit diese Entwicklung auf methodische Ver-
anderungen des Statistischen Amtes zurlickzufiihren sind (siehe An-
merkung zu Abb. 5) oder inwieweit tatsachlich eine gestiegene touris-
tische Attraktivitdat angenommen werden kann. 2019 wurden 251.964
Gasteiibernachtungen verzeichnet, was im Vergleich zu 2011 einen
Zuwachs um 4,7 % bedeutet . Die Zahl der Ubernachtungen ist also im
Vergleichszeitraum weniger stark gestiegen als die Zahl der Ankiinfte.
Daraus ergibt sich, dass die durchschnittliche Aufenthaltsdauer ge-
sunken ist. Sie lag im Jahr 2011 bei rd. 3,3 Tagen und im Jahr 2019 bei
nur noch 3,0 Tagen.

Private Beherbergungsnachfrage

= Traditionell spielt an der Ostseekiste auch die Beherbergung in Privat-
unterkiinften (Ferienwohnungen-/hauser, Gastezimmer) und anderen
Unterkunftsarten mit weniger als 10 Schlafgelegenheiten eine bedeu-
tende Rolle. Diese Unterkiinfte werden in der Statistik des Landesamtes
nicht bertcksichtigt.

= Nach Angaben der Stadtverwaltung verzeichnete Sassnitz im Jahr 2019
insgesamt 394.100 Ubernachtungen. Abziiglich der Daten der gewerb-
lichen Beherbergungsbetriebe ergibt das 142.136 Ubernachtungen
in Privatunterkiinften.

Tagestourismus

= Die Stadt Sassnitz erhebt keine Daten zum Tagestourismus. Laut einer
Studie des dwif e.V.” kommen im Reisegebiet Vorpommern, Ru-
gen/Hiddensee auf eine Ubernachtung in gewerblichen Beherber-
gungsbetrieben durchschnittlich 1,5 Tagesreisen. Somit ist anzuneh-
men, dass Sassnitz — konservativ gerechnet —im Jahr 2019 lberschlagig
rd. 386.000 Tagesgaste empfangen hat.

cima.
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1.3 Ergebnisse der Befragung zum Einkaufsverhalten

1.3.1 Methodik

Die zukiinftige planerische Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Sass-
nitz soll in maBgeblichem Umfang die Bediirfnisse und das Einkaufsver-
halten der Bevolkerung sowie der Urlaubsgaste beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund wurden im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes zwei Befragungen durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die nachfol-
gende Konzepterarbeitung eingeflossen sind.

Fir die Befragung wurden zwei unterschiedliche Befragungswege ge-
wahlt:

= Vor-Ort-Befragung im Ortskern von Sassnitz:

- Am Dienstag, dem 16. August und Mittwoch, dem 17. August 2022
fand jeweils von 9 bis 18 Uhr eine Vor-Ort-Befragung von Kunden
im Ortszentrum von Sassnitz statt. Die Interviewer standen an der
frequenzstarken Riigen-Galerie, einmal am nérdlichen Bereich (Ecke
BachstralBe) und einmal am siidlichen Ende (Ecke Hauptstral3e).

- Aufgrund des zum Befragungszeitpunkt sehr heilen Wetters konn-
ten vor Ort nur relativ wenige Personen angetroffen werden. Insge-
samt konnten im genannten Zeitraum 55 Interviews gefiihrt wer-
den.

- Der Vorteil von Vor-Ort-Befragungen liegt darin, dass auch Perso-
nen erreicht werden, die nicht in Sassnitz bzw. Lohme wohnhaft
sind, aber dennoch den Sassnitzer Einzelhandel aufsuchen (insb. Ur-
laubsgaste, aber ggf. auch Bewohner benachbarter Gemeinden).
Gleichwohl ist zu beachten, dass dieser Befragungsweg keine re-
prasentative Stichprobenauswahl gewahrleistenkann. Die Ergeb-
nisse liefern dennoch wichtige Hinweise auf das Einkaufsverhalten
derjenigen Kunden, die das Sassnitzer Ortszentrum auch tatsachlich
aufsuchen.

= Telefonische Haushaltsbefragung im Nahbereich Sassnitz:

- Der Vorteil einer telefonischen Haushaltsbefragung liegt beispiels-
weise gegeniber der Vor-Ort-Befragung vor allem darin, dass eine
reprasentative Stichprobenauswahl gewahlt werden kann und dass
auch die Haushalte einbezogen werden konnen, die zurzeit nicht
(oder nur sehr selten) den Sassnitzer Einzelhandel aufsuchen.

- Die cima hat bei der telefonischen Haushaltsbefragung mit der
NoceanZ market research GmbH zusammengearbeitet, die Uber
langjahrige Erfahrung im Bereich der telefonischen Datenerhebung
(einschlieBlich der reprasentativen Stichprobenauswahl) sowie Giber
ein geschultes Team von Interviewern verfiigt. Insgesamt wurden
200 Haushalte aus der Stadt Sassnitz und der Nahbereichsge-
meinde Lohme interviewt, sodass eine reprasentativer Stichpro-
benumfang gewéhrleistet wurde.

Die Fragebodgen wurden fir beide Befragungswege deckungsgleich for-
muliert, sodass eine gemeinsame Auswertung erfolgen kann.

Die Befragungsergebnisse wurden in malgeblichem Umfang bei den gut-
achterlichen Analysen fir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes berticksichtigt.

Die Befragungsergebnisse wurden von der cima grafisch aufbereitet und
die Kernergebnisse der Befragung textlich zusammengefasst. Alle im Text
oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als Circa-Werte zu
verstehen. Diese konnen durch Rundungen geringfligig von den Werten
der Rohdaten abweichen.

cima.
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1.3.2 Aufenthaltsgriinde

Frage: ,Was ist normalerweise der Grund fir lhren Aufenthalt in Sassnitz?”
(Mehrfachnennungen maglich)

= Abgesehen von der Antwortmaoglichkeit ,Wohnort” gaben mit 62,5 %
bzw. 54,5 % die meisten Befragten an, dass sie sich Ublicherweise in
Sassnitz aufhalten, um dort einzukaufen. Auch Arztbesuche (42,5 % bzw.
40,0 %), das Wahrnehmen von Bank-, Post- und sonstigen Dienstleis-
tungen (32,0 % bzw. 45,5 %) sowie Behordengange (20,5 % bzw. 27,3 %)
sind wichtige Aufenthaltsgriinde.

= Bei der Vor-Ort-Befragung von Passanten wurden Gastronomiebesuche
(40,0 %), Bummeln (36,4 %) und insbesondere das Wahrnehmen von
Freizeit- und Kulturangeboten (40,0 %) auffallend haufiger als Aufent-
haltsgriinde genannt als bei der telefonischen Haushaltsbefragung.
Dies unterstreicht die Bedeutung der entsprechenden Angebote insbe-
sondere fiir die Urlaubsgaste (40 % der vor Ort befragten Personen).
Aber auch fiur die Einheimischen sind dies offensichtlich bedeutsame
Anziehungspunkte, die zum Besuch des Sassnitzer Ortszentrums moti-
vieren.

= Durchschnittlich gab jede befragte Person 3,1 Aufenthaltsgriinde an.
Dies deutet auf die hohe Affinitat hin, verschiedene Erledigungen mit-
einander zu koppeln.

Abb. 6:

Wohnort

Einkaufen

Arztbesuch

Bank/ Post/ sonst. DL
Gastronomiebesuch
Bummeln
Freizeit-/Kulturangebote
Behordengéange

Urlaub

Arbeits-/Ausbildungs-/Schulort

® tel. Haushaltsbefragung (n=200)

Bearbeitung:  cima 2023

Griinde fiir den Aufenthalt in Sassnitz
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cima.
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1.3.3 Besuchshaufigkeit

Frage: ,Wie oft kommen Sie normalerweise nach Sassnitz, um hier einzu-
kaufen?”

Insgesamt rd. 61 % der telefonisch Befragten und rd. 73 % der vor Ort
Befragten gaben an, taglich oder mehrmals wochentlich in Sassnitz ein-
zukaufen.

Dieses Ergebnis deutet darauf hin, dass Sassnitz seiner Versorgungs-
funktion fur den kurzfristigen/ taglichen Bedarf in hohem MaRe gerecht
wird, da offenbar viele Befragte die Versorgungseinrichtungen in Sass-
nitz fur ihre (all-)taglichen Erledigungen nutzen.

Die Tatsache, dass bei der telefonischen Befragung deutlich weniger
Personen angaben, téglich in Sassnitz einzukaufen (7,0 % vs. 21,8 %),
dafir deutlich mehr ca. einmal wochentlich (34,0 % vs. 10,9 %) belegt
die Annahme, dass auf diesem Befragungsweg auch Haushalte erreicht
werden koénnen, die seltener vor Ort anzutreffen sind, da sie Sassnitz
vergleichsweise seltener fir Einkdufe aufsuchen.

Abb. 7: Besuchshaufigkeit fiir Einkdufe in Sassnitz

. 7.0 %
vigiich, 1 R 7.
aghe 21,8 %

T
hrmals pro Woch '
meEntmats pro ocne N OO %

ca. 1 x pro Woche I -0 %
I 0%

2,0 %
. alle 2 Woch i

ca. alle ochen 0.0 %
2,0 %

ca. 1 x im Monat
X! 18 %

1,0 %
seltener

73 %

normalerweise nie l 0,5 %
| ERA

0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 %

W tel. Haushaltsbefragung (n=200) B Passantenbefragung (n=55)

Bearbeitung:  cima 2023

cima.
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1.3.4 Aufenthaltsdauer

Frage: ,Wie lange halten Sie sich normalerweise fiir Erledigungen in Sass-
nitz auf?”

= Hinsichtlich der Aufenthaltsdauer weist Sassnitz gemessen an der Orts-
groBe gute Werte auf. Immerhin 66,0 % bzw. 34,5 % der Befragten ga-
ben an, mehr als eine halbe Stunde und bis zu 1,5 Stunden fir Erledi-
gungen in Sassnitz zu verbringen. Und 15, % bzw. 27,3 % verbringen
sogar mehr als 1,5 Stunden fir Erledigungen in Sassnitz.

cima.

Abb. 8: Aufenthaltsdauer fiir Erledigungen in Sassnitz
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Bearbeitung:  cima 2023
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1.3.5 Starken von Sassnitz als Einkaufsort

Frage: ,Was fallt Ihnen spontan zu Sassnitz als Einkaufsstandort ein? Was
sind Starken?” (Mehrfachnennungen maoglich)

= Die Top-Nennung der Stérken von Sassnitz als Einkaufsstandort betref-
fen mit 44,0 %, bzw. 20,0 % die groBe Angebotsvielfalt (gute Auswahl,
groBBes Angebot usw.).

= Auf Rang zwei folgt mit 22,0 %, bzw. 16,4 % der Nennungen, das gute
Angebot bzw. die gute Auswahl im Bereich der Lebensmittelversor-
gung.

= Auf Rang drei folgen mit 5,0 %, bzw. 9,1 % Nennungen, welche das Am-
biente und die Aufenthaltsqualitdt hervorheben (schéne Stadt, Sehens-
wirdigkeiten, Hafen).

= Zu erwahnen ist auBerdem, dass 16 % bzw. 40 % der Befragten keine
Starken des Einkaufsstandortes Sassnitz benennen konnten oder woll-
ten. In der Stichprobe der Vor-Ort-Befragung ist der hohe Wert von
40 % zum Teil dadurch zu erkldren, dass vor allem Urlaubsgaste auf-
grund ihrer kurzen Aufenthaltsdauer keine Einschatzung zu den Starken
abgeben wollten.

Abb. 9: Stéarken von Sassnitz als Einkaufsstandort — Top 7 Nennungen

. 44,0 %
Angebotsvielfalt I 000 %

i ]
Lebensmittelversorgung ] 1642"/%0%

Schéne Stadt, Sehenswirdigkeiten, |l 50 %

Hafen B o1 %

kompakte Lage (gut zu FuB/ mit |EEEE 9,0 %
Rad erreichbar) 3,6%

Rugengalerie

Angebotsqualitat s

Preisniveau

0% 10% 20% 30% 40% 50%

B tel. Haushaltsbefragung (n=200)  ® Passantenbefragung (n=55)

Bearbeitung:  cima 2023
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1.3.6 Schwachen von Sassnitz als Einkaufsort

Frage: ,Was fallt Ihnen spontan zu Sassnitz als Einkaufsstandort ein? Was
sind Schwachen?” (Mehrfachnennungen méglich)

= Bei den Schwachen von Sassnitz als Einkaufsstandort betreffen die mit
Abstand meisten Nennungen (40,5 % bzw. 32,7 %) die nicht ausrei-
chende Angebotsvielfalt oder das Fehlen bestimmter Sortimente. Eine
dominierende Angebotsschwéche kann hierbei nicht ausgemacht wer-
den, vielmehr gab es verschiedenste Nennungen wie fehlende Sportar-
tikel oder Elektrogerédte, das generell geringere Angebot im Vergleich
zu friheren Zeiten oder eine einseitige Ausrichtung des Angebotes.

= Eine Ausnahme stellt das Bekleidungssortiment dar, welches mit 12,0 %
bzw. 7,3 % die zweith&ufigste aller Nennungen war und daher separat
aufgefiihrt wird. Bemangelt wurden hier beispielsweise fehlende Ange-
bote der mittleren und gehobenen Preisklasse.

= Als drittgroBte Schwéche ist die Verteilung des Einzelhandels im Stadt-
gebiet zu nennen. in den Gesprachen mit Passanten bei der Vor-Ort-
Befragung wurden hier insbesondere fehlende Einkaufsmdglichkeiten
am Rilgener Ring genannt.

= Auf Rang vier der Nennungen folgen Leerstdnde und Geschaftsschlie-
Bungen, welche von 6,0 %, bzw. 5,5 % der Befragten als Schwache in
Sassnitz gesehen werden.

= 35,5 %, bzw. 32,7 % der Befragten machten keine Angaben zu Schwa-

chen oder gaben an, dass der Einkaufsstandort Sassnitz ihrer Meinung
nach keine Schwachen habe.

Abb. 10: Schwéchen von Sassnitz als Einkaufsstandort — Top 7 Nennun-
gen
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Bearbeitung:  cima 2023
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1.3.7

Aufforderung: ,Bitte vergeben Sie fiir die folgenden Eigenschaften des Ein-
zelhandels in Sassnitz Schulnoten”

Die qualitative Bewertung von Aspekten des Sassnitzer Einzelhandels
ergab insgesamt ein zufriedenstellendes Ergebnis mit guten bis befrie-
digenden Noten. Die Durchschnittsnote aller abgefragten Aspekte be-
tragt Uber beide Stichproben hinweg 2,4, was der Schulnote 2- ent-
spricht.

Die beste Benotung erreichten die Offnungszeiten des Sassnitzer Ein-
zelhandels (1,7 bzw. 1,9), gefolgt vom Service und der Beratung (1,9
bzw. 2,4) und der AuBenerscheinung der Geschéfte (2,1 bzw. 2,3).

Mit Abstand die schlechteste Benotung erreicht das Preisniveau (2,8
bzw. 3,2) gefolgt von der Angebotsvielfalt (2,7 bzw. 3,0).

Bei der Vor-Ort-Befragung wurde oft die hohe Inflation als Grund fir
eine schlechte Benotung des Preisniveaus erwahnt. Dies ist als ein Fak-
tor, welcher nicht allein auf Sassnitz bezogen werden kann und der
kaum beinflussbar ist.

Insgesamt fallt auf, dass die Benotungen der vor Ort befragten Passan-
ten in allen Kategorien besser ausfielen als die der telefonisch Befrag-
ten.

Qualitative Bewertung des Einzelhandels in Sassnitz

Abb. 11: Benotung von Eigenschaften des Sassnitzer Einzelhandels

® Passantenbefragung (n=55)  ® tel. Haushaltsbefragung (n=200)
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1.3.8 Vermisste Sortimente

Frage: ,Welche Angebote oder Sortimente vermissen Sie in Sassnitz?”
(bis zu 3 Nennungen mdglich)

= Bei der Frage, welche Sortimente oder Angebote in Sassnitz vermisst
werden, gaben die meisten Befragten an, dass sie nichts vermissen
(31,5 % bzw. 45,5 %).

= mit Abstand am haufigsten werden in Sassnitz Angebote aus dem Be-
reich Bekleidung vermisst (36,0 %, bzw. 27,3 % der Befragten).

= Zudem gaben 22,5 % der telefonisch Befragten an, dass sie Angebote
aus dem Bereich Elektrogerdte bzw. ein Elektrogeschaft vermissen. Von
den vor Ort Befragten nannten dies hingegen nur 7,3 %.

cima.

Abb. 12: Vermisste Angebote und Sortimente in Sassnitz - Top 7 Nen-
nungen
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1.3.9 Haupteinkaufsorte nach Branchen

Frage: ,Wo kaufen Sie speziell die folgenden Waren iiblicherweise ein?”

Lebensmittel

Abb. 13: Haupteinkaufsorte fiir Lebensmittel
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Drogeriewaren

Abb. 14: Haupteinkaufsorte fiir Drogeriewaren
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Bekleidung
Abb. 15: Haupteinkaufsorte fiir Bekleidung
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Schuhe
Abb. 16: Haupteinkaufsorte fiir Schuhe
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Uhren, Schmuck
Abb. 17: Haupteinkaufsorte fiir Uhren, Schmuck
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Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik

Abb. 18: Haupteinkaufsorte fiir Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik
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Biicher

Abb. 19:

Sassnitz
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Schreibwaren

Abb. 20:
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Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Abb. 21: Haupteinkaufsorte fiir Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
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Sportartikel, Sport- und Outdoorbekleidung
Abb. 22: Haupteinkaufsorte fiir Sportartikel, Sport-/Outdoorbekleidung
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Spielwaren

Abb. 23: Haupteinkaufsorte fiir Spielwaren
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Baumarktartikel, Gartenbedarf

Abb. 24:
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cima.

1.3.10  Verdnderung der Einkaufsorientierung

Frage: ,Wenn Sie |hr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei Jahren Falls mit ,mehr” geantwortet wurde: ,Was ist der Hauptgrund daftir?”

vergleichen: Kaufen Sie heute mehr, gleich viel oder weniger in Sassnitz ein = Von denjenigen, die angaben, heute mehr in Sassnitz einzukaufen als

als vor drei Jahren?” vor drei Jahren, wurden als Griinde genannt:

= Sowohl in der telefonischen Haushaltsbefragung als auch in der Passan-
tenbefragung ist der Anteil derjenigen, die heute weniger in Sassnitz
einkaufen als vor drei Jahren (20,0 %, bzw. 25,5 %) rund dreimal so hoch
wie der Anteil derjenigen, die heute mehr einkaufen (7,0 %, bzw. 7,3 %).

- Altersbedingt ortsgebunden (5 Nennungen)

- Angebote/Auswahl mehr/besser (3 Nennungen)
- Neu zugezogen (2 Nennungen)

= Der GroBteil der Befragten gab jedoch an, dass sich das Einkaufsverhal- - Erreichbarkeit besser (1 Nennung)

ten nicht verandert habe (71,5 %, bzw. 45,5 %). In der Passantenbefra- - Arbeitsbedingt (1 Nennung)

gung haben jedoch 21,8 % keine Angabe zur Veranderung ihrer Ein- - Mehr Geld zur Verfiigung (1 Nennung)
kaufsorientierung gemacht. Hierbei handelte es sich vor allem um Ur-

laubsgaste, die keine Angabe zum Einkaufsverhalten in Sassnitz vor drei

Jahren machen konnten. Falls mit ,weniger” geantwortet wurde: ,Was ist der Hauptgrund dafir?

= Von denjenigen, die angaben, heute weniger in Sassnitz einzukaufen als

Abb. 25: Veranderung der Einkaufsorientierung im 3-Jahres-Vergleich vor drei Jahren, wurden als Griinde genannt:

- Angebote/Auswahl weniger/schlechter (17 Nennungen)
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1.3.11

Frage: ,Mit welchem Verkehrsmittel machen Sie normalerweise lhre Erledi-
gungen in Sassnitz?"

Verkehrsmittelwahl

= Hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl zeigt sich in Sassnitz ein markanter
Unterschied zwischen den beiden Stichproben. Die telefonisch Befrag-
ten zeigen eine fir kleinere Stadte typische Verteilung: Der MIV (Auto /
Motorrad) ist mit 68,5 % das dominierende Verkehrsmittel. Den Um-
weltverbund (zu FuB, Fahrrad, Bus/Taxi) nutzen insgesamt knapp ein
Drittel der Befragten.

= Anders sieht es in der Stichprobe der Passantenbefragung aus. Hier ga-
ben allein 42,0 % der Befragten an, ihre Erledigungen zu FuB3 zu machen.
In der Summe kommt der Umweltverbund auf einen Anteil von mehr
als zwei Dritteln (70,4 %).

= Der hohe Anteil des Umweltverbunds bei der Vor-Ort-Befragung von
Passanten kann nur teilweise darauf zurtickgefiihrt werden, dass bei
dieser Stichprobe ein Teil der Befragten Urlaubsgéaste waren. Denn im
Urlaub wird ein anderes Verkehrsverhalten angewendet als im Alltag.
Von Bedeutung diirfte vor allem die Kompaktheit des Sassnitzer Orts-
zentrums und die innerdrtliche Verkehrsfiihrung sein, weshalb viele
Menschen das Ortszentrum zu FuB erreichen kénnen. Und bedeutsam
ist offensichtlich auch die Lage des Busbahnhofs im Ortszentrum, wes-
halb ungewdhnlich viele Befragte angaben, den Bus (bzw. ein Taxi) zu
nutzen (21,0 %).

cima.

Abb. 26: Verkehrsmittelwahl fiir Erledigungen in Sassnitz
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1.3.12
Frage: ,Wie bewerten Sie die Erreichbarkeit fiir das von lhnen genutzte Ver-
kehrsmittel?”

= Insgesamt wurde die Erreichbarkeit von Sassnitz Uiber alle Verkehrstra-
ger hinweg gut bewertet (2,0).

Bewertung der Erreichbarkeit

= Die fuBlaufige Erreichbarkeit wird mit 1,7 am besten bewertet, aber auch
die Erreichbarkeit mit allen anderen Verkehrsmitteln schneidet — mit
leichten Schwankungen — gut ab.

cima.

Abb. 27: Bewertung der Erreichbarkeit nach Verkehrstragern in Sassnitz
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1.3.13 Parkplatzsituation

Frage: Falls bevorzugtes Verkehrsmittel = Fahrrad oder Auto/Motorrad:
.Haben Sie in der Regel ein Problem, einen Parkplatz zu finden?”

Die groBe Mehrheit der Befragten, deren Hauptverkehrsmittel das
Auto/Motorrad oder Fahrrad ist gaben an, in der Regel keine Probleme
beim Finden eines Parkplatzes zu haben (85,8 % bzw. 74,2 %)

Lediglich 11,7 % bzw. 12,9 % der Befragten, deren bevorzugtes Ver-
kehrsmittel das Auto/Motorrad ist gaben an, dass sie regelméaBig Prob-
leme haben, einen Parkplatz zu finden. Fur Fahrrad-Nutzende ist das
Finden eines geeigneten Abstellplatzes ein noch geringeres Problem
(1,2 % bzw. 3,2 %).

Insgesamt kann also konstatiert werden, dass die Parksituation sowohl
fur Autos als auch fiir Zweirdder in Sassnitz gut ist. Ein Handlungsbedarf
fur den ruhenden Verkehr lasst sich nicht ableiten.

cima.

Abb. 28: Bewertung der Parkplatz-Verfiigbarkeit
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1.3.14  Soziodemografische Angaben zu den Befragten

Wohnort der Befragten

Abb. 29: Wohnort der Befragten bei der telefonischen Haushaltsbefra-
gung
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Abb. 30:
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Wohnort der Befragten bei der Passantenbefragung
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Altersstruktur der Befragten

Abb. 31: Alter der Befragten bei der telefonischen Haushaltsbefragung Abb. 32:
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1.4 Marktgebiet und Nachfragepotenzial

1.4.1 Marktgebiet des Sassnitzer Einzelhandels

Das Marktpotenzial fur den Einzelhandel in der Stadt Sassnitz ergibt sich
zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadt-
gebietes und zum anderen aus mdglichen Kaufkraftzuflissen aus dem Um-
land sowie durch Touristen.

Aus raumordnerischer Sicht Ubernimmt Sassnitz die Grundversorgungs-
funktion fir die Gemeinde Lohme, die den Nahbereich (= grundzentraler
Verflechtungsbereich) des Grundzentrums Sassnitz bildet (vgl. Kap 1.1.2).
Das bedeutet, dass Kaufkraftzufliisse aus Lohme nach Sassnitz raumordne-
risch erwlinscht sind.

Die Berechnung der Kaufkraftstrome und Kaufkraftbindungen (vgl. Kap.

1.5.3) basiert auf den Ergebnissen einer Huff-Kaufkraftstromanalyse fir die

Stadt Sassnitz und das Umland. Das Huff-Modell quantifiziert die Kaufkraft-

und Umsatzstrome im Betrachtungsraum®. EinflussgréBen sind vor allem

= geografische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Pendlerbeziehungen,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten der Region,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte kon-
kurrierender Einkaufsorte.

Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area” (= ,Abgrenzen und Abschatzen
eines Einzugsgebietes”). Die cima interpretiert das 6konometrische Prognosemodell nach
Huff als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet.
Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob

Fir die Berechnung des Nachfragepotenzials fiir den Sassnitzer Einzelhan-
del wurde also die Bevdlkerung im raumordnerischen Nahbereich zu-
grunde gelegt.

Das Kernmarktgebiet (Zone 1) des Sassnitzer Einzelhandels bildet das ei-
gene Stadtgebiet.

In der Nahbereichsgemeinde Lohme existieren keine gréBeren Einzelhan-
delsbetriebe. Gleichzeitig ist Sassnitz der aus Lohme am schnellsten er-
reichbare Einkaufsstandort (gefolgt von Sagard). Daher ist davon auszuge-
hen, dass in Lohme starke Kaufkraftorientierungen in Richtung des Grund-
zentrums Sassnitz bestehen. Die Gemeinde Lohme ist somit dem Sassnitzer
Nahmarktgebiet (Zone 2) zuzurechnen.

Die Nachbargemeinden Sagard, Glowe und Lietzow sollen aus raumordne-
rischer Sicht von dem Grundzentrum Sagard versorgt werden. Dies trifft in
vielen Branchen auch tatsachlich zu, insbesondere im periodischen Bedarf.
Das Grundzentrum Sassnitz kann jedoch aufgrund des hier ansassigen Ein-
zelhandels in gewissem Umfang die Nachfrage nach Gitern des ,gehobe-
nen Bedarfs” (aperiodischer Bedarf) bedienen. Dies betrifft bspw. die Sorti-
mente Bekleidung oder Baumarktartikel und Gartenbedarf. Daher sind
Sagard und Glowe dem erweiterten Marktgebiet (Zone 3) des Sassnitzer
Einzelhandels zuzuordnen. Hier ist nicht von engen Kaufkraftverflechtun-
gen mit dem Sassnitzer Einzelhandel auszugehen, sondern eher von relativ
geringen Kaufkraftbindungsanteilen.

Aus der stidwestlich von Sassnitz gelegenen Gemeinde Lietzow ist das Mit-
telzentrum Bergen in kirzerer Distanz zu erreichen als das Grundzentrum

tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berech-
nungen mit den Ergebnissen aus Ortsbegehungen, Angaben aus den Expertengesprachen
usw. abgestimmt.

cima.
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Sassnitz, weshalb hier von einer dominierenden Kaufkraftorientierung nach
Bergen auszugehen ist. Lietzow kann daher nicht dem erweiterten Markt-
gebiet des Sassnitzer Einzelhandels zugerechnet werden.

Neben der 6rtlichen Nachfrage aus dem eigenen Stadtgebiet sowie aus
den Gemeinden des Nah- und erweiterten Marktgebietes miissen zusatz-
lich die touristischen Kaufkraftpotenziale der rd. 394.100 Ubernachtungen
und rd. 386.000 Tagesbesuche in der Stadt Sassnitz berlicksichtigt werden.

Abb. 33: Marktgebiet des Sassnitzer Einzelhandels

e “GeAUUUERE e
B 2 S S A WAmLiea ks

g Marktgebiet
Zone 1 (Kernmarktgebiet)
Zone 2 (Nahmarktgebiet)
Zone 3 (erweitertes Marktgebiet)

Lohme =
3

Buschvitz
7 Sadsmon 78 | % X
(/Bergemauf -~

N
Binz

s:hmachmfjg~ —

Kartenbasis: © GeoBasis-DE/M-V 2023
Bearbeitung:  cima 2023

cima.

32



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.4.2

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® im Marktgebiet des Sassnitzer
Einzelhandels erfolgt auf Basis der gemeindescharfen Bevolkerungszahlen
und der ortsspezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern.

Nachfragepotenzial fiir den Sassnitzer Einzelhandel

Abb. 34: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Vergleich

Lohme 100,8
Glowe 95,0
Sassnitz 5
Sagard
Deutschland 100,0
LK Vorpommern-... ,3
Mecklenburg-... 4
(I) 5IO 100 150
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2022
Bearbeitung:  cima 2023

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von Sassnitz betragt 86,5,
Damit liegt die Kaufkraftkennziffer in Sassnitz signifikant unter dem Bun-
desdurchschnitt (= 100), und leicht unter dem Durchschnittswert des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern (88,4). Im regionalen Vergleich weist
Lohme mit 100,8 die héchste Kaufkraftkennziffer auf. Auch Glowe liegt mit
einem Wert von 95,0 signifikant ber dem Niveau von Sassnitz. Die

° Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung, die dem statio-

naren Einzelhandel zur Verfigung stehen (statistischer Wert).
10 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2022

Kaufkraftkennziffer von Sagard liegt hingegen mit 83,6 leicht unter dem
Niveau von Sassnitz.

Es wird ein bundesdurchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im stationdren
Einzelhandel von 5.803 € fir das Jahr 2022 zugrunde gelegt, der mithilfe
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer an das Niveau der Stadt
Sassnitz bzw. der jeweiligen Gemeinde im Marktgebiet angepasst wird.

Der durchschnittliche Ausgabesatz im Einzelhandel eines jeden Einwohners
von Sassnitz entspricht rd. 5.020 € (brutto, p.a.). Wie die Kaufkraftkennziffer
liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf in Sassnitz signifikant un-
ter dem Bundesdurchschnitt.

Das Nachfragepotenzial der Sassnitzer Bevélkerung (9.211 Ew.) belduft sich
somit auf rd. 46,2 Mio. € jahrlich. Davon entfallen rd. 24,7 Mio. € auf den
periodischen Bedarf und rd. 21,5 Mio. € auf den aperiodischen Bedarfsbe-
reich.

Das Nachfragepotenzial im Nahmarktgebiet, welches von der Gemeinde
Lohme (473 Ew.) gebildet wird, betragt rd. 2,8 Mio. €. Im erweiterten Markt-
gebiet, bestehend aus den Gemeinden Sagard (2.441 Ew.) und Glowe
(973 Ew.) belduft sich das Nachfragepotential auf insgesamt rd. 17,2 Mio. €.

Zusatzlich zur Kaufkraft der Bevolkerung im Marktgebiet wird eine Poten-
zialreserve in Hohe von rd. 12,8 Mio. € in die Berechnungen zum Nachfra-
gepotenzial einbezogen. Fur die Potenzialreserve wird das touristische Auf-
kommen von 394.100 Gastelibernachtungen (alle Unterkunftsarten) und
geschatzten rd. 386.000 Tagesgasten (vgl. Kap. 1.2) zugrunde gelegt. An-
hand statistischer Daten zum Ausgabeverhalten der Touristen und Tages-
besucher in der Region Vorpommern, Riigen/Hiddensee™ kann Gberschla-
gig die touristische Nachfrage fir den Sassnitzer Einzelhandel errechnet
werden. Dieser Wert ist als grober Zielrahmen fir touristische Ausgaben im

" Quellen: dwif e.V., Tagesreisen der Deutschen, Schriftenreihe Nr. 55/2013; dwif e.V., Aus-
gaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Schriftenreihe Nr. 53/2010; eigene Be-
rechnungen
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cima.

Sassnitzer Einzelhandel zu verstehen. Da zur touristischen Nachfrage aller-
dings keine detaillierteren Statistiken verfligbar sind, kann diese nur nach
Nahrungs- und Genussmitteln (rd. 4,5 Mio. €) und nach sonstigem Einzel-
handel (rd. 8,3 Mio. €) unterschieden werden.

Abb. 35: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Sassnitz (in Mio. €)

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 20,0 1,2 7.5 28,7 4,5
Gesundheit und Korperpflege 4.0 0,2 1,5 57

Zeitschriften, Schnittblumen 07 0,0 03 1,0

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 3,0 0,2 1,1 43

Schuhe, Lederwaren 1,1 0,1 04 1,6

Blicher, Schreibwaren 0,7 0,0 0,3 1,0

Spielwaren, Hobbybedarf 0,5 0,0 02 07 83
Sportartikel, Fahrrader 1,9 0,1 0,7 2,8 '
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 3,7 0,2 1,4 53

Uhren, Schmuck 0,6 0,0 02 09

Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,5 0,1 0,6 2,2

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8 0,0 03 1,1

Einrichtungsbedarf 33 02 1,2 4,7

Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf 43 0,3 1,6 6,1

Zone 1
Kernmarktgebiet
(Stadt
Sassnitz)

Zone 2
Nahmarktgebiet
(Gemeinde Lohme)

Zone 3
erweitertes
Marktgebiet

(Glowe + Sagard)

Marktgebiet
Sasshitz

gesamt

touristische
Nachfrage
Sassnitz

Einzelhandel insgesamt

Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2022, dwif e.V. 2010 u. 2013, cima 2022, Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023, cima 2023
Bearbeitung:  cima 2023; Rundungsdifferenzen méglich
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1.5 Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Sassnitz
1.5.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsétze

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen, flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt
Sassnitz im August 2022.

Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurden insgesamt 84 Einzelhandels-
betriebe im Stadtgebiet erfasst — genauso viele wie im Jahre 2005. Diese 84
Einzelhandelsbetriebe haben zusammen eine Verkaufsflaiche von
20.810 m? (2005: 14.882 m?) und erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz
von rd. 61,9 Mio. € (brutto, p.a.).

Dabei ist die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 28,9 Mio. €
die umsatzstarkste Warengruppe, mit weitem Abstand gefolgt von den
Warengruppe Bekleidung, Wasche mit rd. 8,4 Mio. € und Baumarktartikel,
Pflanzen, Zoobedarf mit rd. 5,1 Mio. €. Diese drei Warengruppen haben
auch die groBten Verkaufsflachen. Zusammen belegen sie gut zwei Drittel
(67,7 %) aller Sassnitzer Verkaufsflachen.

Abb. 36:

handels in der Stadt Sassnitz

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Bucher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf

Anzahl der
Betriebe
(Hauptsortiment)

—_
wu

w NN w b NN O O

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung:  cima 2023
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1.5.2 Einzelhandelszentralitat

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

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung, die Kaufkraft im Marktgebiet und die touristischen Kaufkraft-
zufllisse gesteuert.

Die Einzelhandelszentralitat der Stadt Sassnitz liegt aktuell bei 134. Dieser
Wert deutet auf saldierte Kaufkraftzuflisse in moderatem Umfang hin, die
vor allem auf touristische Nachfrage zurlickzufiihren sind, teilweise aber
auch auf Zuflisse aus den Gemeinden des Nah- und des erweiterten
Marktgebietes .

Im periodischen Bedarf liegt die Einzelhandelszentralitat bei 144, im aperi-
odischen Bedarf bei 123.

Abb. 37: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsitze des Einzel-

handels in der Stadt Sassnitz

Umsatz Nachfrage-

. Einzelhandels-
cima Warengruppe volumen

in Mio. € zentralitat

in Mio. €

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 28,9 20,0 144
Gesundheit und Korperpflege 58 4,0 144
Zeitschriften, Schnittblumen 0,8 0,7 116
perocer st gt | 284 |15 |15 |
Bekleidung, Wasche 84 3,0 280
Schuhe, Lederwaren 1,5 1,1 138
Blicher, Schreibwaren 14 07 189
Spielwaren, Hobbybedarf 0,3 0,5 61
Sportartikel, Fahrrader 1,2 1,9 60
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1.3 3,7 36
Uhren, Schmuck 1,2 0,6 201
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,9 1,5 126
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,2 0,8 278
Einrichtungsbedarf 1.8 33 54
Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf 51 4.3 120

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung:  cima 2023
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1.5.3 Kaufkraftstromanalyse

Die Kaufkraftstromanalyse beruht auf einer Modellrechnung, welche auf
Grundlage verschiedener EingangsgroBen (geografische/ ortsspezifische/
verkehrsbedingte Faktoren, Pendlerbeziehungen, touristische Bedeutung,
Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten, Attraktivitat konkurrie-
render Einkaufsorte usw.) die Kaufkraft- und Umsatzstrome in Sassnitz und
dem Umland quantifiziert.

Die nebenstehende Abbildung dokumentiert die aktuellen Kaufkraftstrome
fur den Einzelhandel in Sassnitz:

= Das ortliche Nachfragepotenzial in der Stadt Sassnitz betragt aktuell
rd. 46,2 Mio. €.

= Von dem &rtlichen Nachfragepotenzial flieBen insgesamt rd. 14,9 Mio. €
aus dem Stadtgebiet von Sassnitz ab. Entsprechend der Pendlerver-
flechtungen und der regionalen Wettbewerbssituation flieBt ein GroB-
teil dieser Kaufkraft zu Einzelhandelsstandorten in Sagard, Bergen und
Stralsund.

= Rund 30,4 Mio. € Kaufkraft flieBen von auBerhalb des Stadtgebietes in
den Sassnitzer Einzelhandel. Hierunter fallen sowohl Kaufkraftzuflisse
von regelméBigen Besuchern aus dem Nahbereich als auch Kaufkraft-
zufllisse von Einpendlern aus weiter entfernten Orten sowie insbeson-
dere die Zuflisse von Touristen.

= Daraus ergibt sich der Einzelhandelsumsatz von rd. 61,9 Mio. € im Sass-
nitzer Einzelhandel.

Insgesamt werden somit rd. 49 % des im Sassnitzer Einzelhandel generier-
ten Umsatzes durch Kaufkraftzufliisse generiert. Hierin wird die hohe Be-
deutung des Tourismus, aber auch die Bedeutung als Arbeitsplatzstandort
(Einpendler) fiir die Sassnitzer Einzelhandelsstrukturen verdeutlicht.

Abb. 38:

60 -

in Mio. €
o

cima.

Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Stadt Sassnitz

-20

Bearbeitung:

Nachfrage-  Kaufkraft- Kaufkraft- Einzelhandels-
potenzial Abfluss Zufluss umsatz
Sassnitz aus Sassnitz nach Sassnitz ~ Sassnitz

cima 2023
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Die untenstehende Abbildung gibt eine genauere Ubersicht der Kaufkraft-
zufllisse und -abfliisse im Sassnitzer Einzelhandel. Zur besseren Vergleich-
barkeit wurden die absoluten Werte (in Mio. €) ins Verhaltnis mit der ortli-
chen Kaufkraft von Sassnitz gesetzt. Die Prozentwerte stellen also die Kauf-
kraftzu- und -abfllisse im Vergleich zur ortlichen Nachfrage dar.

Wie der Abbildung zu entnehmen ist, erzielt der Sassnitzer Einzelhandel die
mit Abstand héchsten Kaufkraftzuflisse — gemessen an der 6rtlichen Nach-
frage — in den Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und

Bekleidung, Wasche (228 % bzw. 227 %). Gleichzeitig bestehen in diesen
Warengruppen auch relativ hohe Kaufkraftabflisse in Hohe von 50 % bzw.
47 % der ortlichen Nachfrage. Dies sind Warengruppen, in die lblicher-
weise ein hoher Anteil der touristischen Einzelhandelsausgaben flieft.

Die hochsten prozentualen Kaufkraftabflisse sind in den Warengruppen
Einrichtungsbedarf (96 %), Spielwaren, Hobbybedarf (93 %) und Sportarti-
kel, Fahrrader (81 %) zu verzeichnen, da hier nur geringe, eher auf ein-
zelne Nischen fokussierte Angebote in Sassnitz vorhanden sind.

Abb. 39: Warengruppenspezifische Kaufkraftsalden des Sassnitzer Einzelhandels

m Abflisse

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat -50 % l
Bekleidung, Wésche -47 %
Uhren, Schmuck -25%
Blcher, Schreibwaren -20 %
Schuhe, Lederwaren -40(%

Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf -39 %

Gesundheit und Korperpflege -14 %

Nahrungs- und Genussmittel -10 %

Spielwaren, Hobbybedarf -93 %
Einrichtungsbedarf -96 %
Sportartikel, Fahrrader 181 %

Sanitatsartikel, Optik, Akustik -10 %
Zeitschriften, Schnittblumen -5%

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik -73 %

u Zuflisse in % der ortlichen Nachfrage

| | | |

[ [ [
| |

228 %

227 %

126 %
109 %

-150 % -100 % -50 %

Quelle: cima 2023
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2 Zentren- und Standortstruktur in Sassnitz

In diesem Abschnitt wird die raumliche Verteilung der Einzelhandelsstruk-
turen innerhalb des Sassnitzer Stadtgebietes naher beschrieben und be-
wertet. Der Schwerpunkt liegt dabei auf einer Uberpriifung und Fortschrei-
bung der raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, aber
auch die sonstigen Einzelhandelsstandorte, bspw. in Solitér- und Streula-
gen, werden beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Anzahl der Betriebe, Verkaufs-
flachen, Umsatze) werden die Bedeutung der zentralen Versorgungsberei-
che fir die Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes Sassnitz dar-
gestellt und Entwicklungsstrategien beschrieben.

Die cima hat die Identifizierung und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche anhand rechtlicher und planerischer Vorgaben (vgl. hierzu
Kap. 2.1) vorgenommen. Grundlage waren die bestehenden Abgrenzungen
aus dem Zentrenkonzept 2006. Die dort vorgenommenen raumlichen Ab-
grenzungen und Einstufungen der Zentrumsfunktion entsprechen jedoch
in weiten Teilen nicht mehr den Vorgaben der jingeren Rechtsprechung,
weshalb sie hinsichtlich ihrer planungsrechtlichen und konzeptionellen
Gliltigkeit Gberpriift und angepasst werden mussten. Bei der Uberpriifung
der Abgrenzungen wurden neben vorhandenen Einzelhandelsbetrieben
auch zentrenpragende komplementdre Nutzungen (Dienstleistungen,
Gastgewerbe, medizinische Versorgung, 6ffentliche/ soziale/ kulturelle Ein-
richtungen etc.) beriicksichtigt, wenn diese im funktionalen Zusammen-
hang mit den Einzelhandelsnutzungen stehen.

Nach der Fortschreibung 2023 ergibt sich die folgende Zentren- und
Standortstruktur im Sassnitzer Einzelhandel:

= Vier zentrale Versorgungsbereiche mit unterschiedlichen Funktionszu-
weisungen:

- Hauptzentrum Sassnitz
- Touristischer Ergdnzungsbereich Hafen
- Touristischer Erganzungsbereich Altstadt
- Nebenzentrum Mukraner Strale
= Ein fachmarktorientierter Sonderstandort:
- Gewerbepark Lancken-Sid

cima.
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2.1 Vorbemerkungen zum Begriff der zentralen Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB im Rahmen der
BauGB-Novelle 2006 in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist flr
die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten
Innenbereich nicht nur das Einfliigen in die ndhere Umgebung Vorausset-
zung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen”
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benach-
barten Gemeinden zu erwarten sein durfen.

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

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

.Zentrale Versorgungsbereiche i.5S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Recht-
sprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergdnzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungs-
funktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung
der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rédumlich kon-
zentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, ei-
nen fuBldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen

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

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

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abzugrenzen.

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

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierung, zu definieren.
Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu
definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen Versor-
gungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.

= Fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vor-
handenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-
planen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordne-
rische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berlicksichtigen. Daraus
ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
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Festlegung nicht bereits vollstandig als solche entwickelt sein missen;
sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung ein-
deutig erkennbar sein.

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

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und weite-
rer Fachmarkte an einer Ausfallstral3e).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zuklnftigen Entwick-
lungsmaglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei der Beurteilung
vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich ein-
zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschrif-
ten folgende BewertungsmalBstabe angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang der ergadnzenden zentrenprdagenden Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Gastronomie, &ffentliche, soziale und kulturelle Einrichtungen,
medizinische Versorgungseinrichtungen etc.),

siedlungsstrukturell integrierte Lage (im Sinne eines Bezugs zu Wohn-
siedlungsbereichen mit einigem Gewicht),

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

stadtebauliche Planungen der Stadt.

cima.
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cima.

Abb. 40: Schema der Hierarchisierung zentraler Versorgungsbereiche

= GroBerer Einzugsbereich (i.d.R. gesamtes Stadt-/ Gemeindegebiet + ggf. Umland

= Regelmé&Big breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
(Zentrentypische und ggf. auch nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel-
u. langfristiger Bedarf)

= muss in rdumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Stadt-/ Gemeinde-
zentrum stehen

Gemeinde- = kein umfangreiches Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (wirde
zentrum 2 allein nicht die Anforderungen an einen ZVB erfiillen)

= kann bei Zentren ohne hinreichende nahversorgungsrelevante Angebote
funktionsteilig die Nahversorgung tbernehmen (Magnetfunktion!)

= Mittlerer Einzugsbereich (i.d.R. beschrénkt auf bestimmte Bezirke groRerer Stadte)

Stadtt -l_/ = RegelméaBig groBeres Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
adttel (Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel- und
Nebenzentren langfristiger Bedarf)

Einzugsbereichund Ausstrahlung

= Kleiner Einzugsbereich (in groBeren Stadten auf bestimmte Quartiere bzw. in
kleineren Orten auf einzelne Ortsteile/ Ortschaften beschrénkt)

Grund- und = Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (vornehmlich
Nahversorgungszentren nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren fiir
den mittelfristigen Bedarf)

= Zentrum kann auf die Sicherung der Grund- oder Nahversorgung beschrankt sein

Quellen: Kuschnerus, der standortortgerechte Einzelhandel, 2007; Deutscher Bundes-
tag, Drucksache 16/2496, 2006; Osterhage, Kommunale Einzelhandels- und
Zentren-konzepte / Zentrale Versorgungsbereiche, 2006; eigene Darstellung

Bearbeitung:  cima 2023
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2.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Sassnitz”

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Hauptzentrum Sassnitz erstreckt
sich zwischen von der BahnhofstraBe im Westen entlang der zentralen bis
zur HafenstraBe im Osten.

Die aktuelle raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
+Hauptzentrum Sassnitz" ist deutlich enger gefasst als das ,Hauptgeschaft-
szentrum” im Zentrenkonzept 2006. Dieses erstreckte sich pauschal von der
GartenstraBe im Westen bis an die HafenstraBe im Osten und von der
Bahntrasse im Norden bis zum Hang tiber dem Stadthafen im Stiden. Diese
weitrdumige Abgrenzung spiegelt jedoch nicht die tatsachliche Zentrums-
funktion wider —in den Randlagen sind fast ausschlieBlich Wohnnutzungen
vorzufinden. Die cima hat daher die Abgrenzung auf den tatséchlichen und
auch zukiinftig realistischen Hauptgeschéftsbereich begrenzt (vgl. Abb. 45).

Einzelhandelsstrukturen im ZVB Hauptzentrum Sassnitz

Mit 6.480 m? befinden sich ein Drittel der Sassnitzer Verkaufsflachen inner-
halb des Hauptzentrums. Bei der Anzahl der Betriebe ist es sogar die Halfte
(42 von 84 Betrieben).

Wie fur Hauptzentren Ublich liegt der Angebotsschwerpunkt des zentralen
Versorgungsbereichs Hauptzentrum Sassnitz im aperiodischen Bedarf. Ins-
gesamt rd. 64 % (4.145 m?) der Verkaufsflachen im Hauptzentrum entfallen
auf Sortimente des aperiodischen Bedarfs und hier ganz Gberwiegend auf
zentrenrelevante Sortimente (3.505 m?). Auf nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente entfallen nur 640 m? Verkaufsflache.

Mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 36 % und einem Umsatzanteil von
rd. 54 % nimmt aber auch der periodische Bedarf eine wichtige Position im
Hauptzentrum ein. Bedeutendster Anbieter ist hier der REWE Supermarkt
in der Rigen-Galerie, der innerhalb dieser Haupteinkaufslage im Westen
des Hauptzentrums als Magnetbetrieb fungiert. Im Osten des Hauptzent-
rums befindet sich mit Netto Marken-Discount ein weiterer Lebensmittel-
markt innerhalb des Hauptzentrums.

Vier Backereien und eine Fleischerei erganzen das Lebensmittelangebot im
Sassnitzer Hauptzentrum. Auch drei Apotheken, ein kleines Drogerie-Fach-
geschéft, eine Parfiimerie, zwei Seifengeschafte, ein Blumenladen und ein
Kiosk sind hier vorhanden.

Abb. 41: Leistungsdaten des ZVB Hauptzentrum Sassnitz
Anzat.\I der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 .o
. inm in Mio. €
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 16 2.335 12,1

davon Nahrungs- und Genussmittel 7 1.690 9,4

aperiodischer Bedarf (gesamt) 26 4.145 10,5

davon zentrenrelevant 23 3.505 9,6

Bearbeitung:  cima 2023

Von den 26 Betrieben des aperiodischen Bedarfs bieten sechs Betriebe Be-
kleidung als Hauptsortiment an. Diese unterscheiden sich hinsichtlich der
Verkaufsflache (von kleinen Boutiquen bis zum Kaufhaus Hanack mit knapp
800 m? Vkfl.) sowie der Qualitatsausrichtung, die von preis- und discount-
orientieren Angeboten (z.B. Asia-Textilien) bis zu mittelpreisigen, konsumi-
gen Angeboten (z.B. Modegeschéft Gamma, Kaufhaus Hanack) reicht. Ge-
hobene, markenorientierte Modeboutiquen, wie sie bspw. in Binz zu finden
sind, gibt es im Sassnitzer Hauptzentrum hingegen nicht.

Weitere Betriebe des aperiodischen Bedarfs im Hauptzentrum Sassnitz sind
ein kleines Schuhgeschéft, ein Sanitatshaus, drei Buchhandlungen und zwei
Schreibwarengeschafte (Uberwiegend GruB- und Ansichtskarten), eine
Boutique fur Hundezubehor, ein Haushaltswarendiscounter (Tedi), zwei
Geschéfte fur Wohndeko- und Geschenkartikel, zwei Augenoptik- und ein
Horgerateakustik-Geschaft, zwei Uhren- und Schmuckgeschéfte, ein Fahr-
radladen, ein kleines Computergeschaft sowie ein M6bel-An- und Verkauf.

cima.
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Insgesamt ist festzustellen, dass der Einzelhandel im Sassnitzer Hauptzent-
rum nur teilweise auf die touristische Nachfrage fokussiert ist, sondern zu
einem GroBteil auch auf die Versorgung der Wohnbevolkerung aus Sass-
nitz und dem Umland ausgerichtet ist. Dies ist vermutlich auch darauf zu-
rickzufiihren, dass fir touristisch ausgerichtete Einzelhandelsbetriebe vor
allem die Erganzungsbereiche Altstadt und Hafen attraktive Standortalter-
nativen sind. Fir das Sassnitzer Hauptzentrum hat diese Zielgruppenaus-
richtung den Vorteil, dass der lokale Einzelhandel auch in tourismusschwa-
chen Neben- und Randsaisonzeiten eine gute Grundauslastung erreichen
kann. Gleichwohl konnte die Ansiedlung weiterer, tourismusorientierter
Einzelhandelsgeschafte die Attraktivitdt des Hauptzentrums weiter erho-
hen und damit seine Funktions- und Leistungsfahigkeit starken.

BetriebsgroBen und Entwicklungsmaoglichkeiten

Die durchschnittliche Verkaufsflache liegt im Hauptzentrum Sassnitz bei
nur rd. 154 m? je Betrieb. EIf der 47 Betriebe sind kleiner als 50 m? 19 Be-
triebe zwischen 50 und 95 m? und sechs der Betriebe sind zwischen
100 und 200 m? groB. Immerhin fiinf Betriebe haben Verkaufsflaichen von
400 bis 800 m? und ein Betrieb (REWE) ist gréBer als 800 m?.

Innerhalb der gewachsenen, Gberwiegend kleinteiligen Strukturen entlang
der HauptstraBe und HafenstraBe sind groBformatige Neuansiedlungen
nicht moglich. Dort stehen lediglich einige kleinere Ladenleerstédnde fir
Nachbelegungen mit Facheinzelhandel oder ergdnzenden Nutzungen zur
Verfligung.

Mehrere Leerstdande unterschiedlicher GroBe sind zudem in der Riigen-Ga-
lerie vorzufinden. Neben Neuansiedlungen innerhalb dieser Ladenlokale
sind hier auch Flachenzusammenlegungen vorstellbar, sodass ansassigen
Betrieben bei Bedarf Verkaufsflachenerweiterungen im Bestand erméglicht
werden kdnnten.

Zudem befindet sich zwischen Haupt- und BachstraBe, 6stlich des Netto-
Marktes, eine gréBere Freiflache (rd. 2.300 m? GrundstiicksgréBe). Bei einer
Uberplanung dieser Flache sollte zukiinftig darauf geachtet werden, dass
in der Erdgeschosszone Ladenlokale entstehen, um dadurch die

innerstadtische Lauflage weiter zu beleben. Eine reine Wohnnutzung oder
eine andere Nutzung ohne Publikumsverkehr in Erdgeschosslage sollte aus
diesem Grund vermieden werden.

Eine weitere Potenzialfliche befindet sich am westlichen ,Eingang” in das
Hauptzentrum Sassnitz. Hier befindet sich das langjéhrig leerstehende Ge-
baude des ehemaligen Stubnitz-Kinos. Dieses steht unter Denkmalschutz
und weist augenscheinlich einen hohen Sanierungsbedarf auf, sodass eine
zeitnahe Wiederbelebung wenig aussichtsreich erscheint. Dennoch sollte
die Stadt Sassnitz darauf hinwirken, dass das Gebaude revitalisiert wird und
wieder eine publikumstrachtige, zentrenpragende Nutzung beherbergen
kann. Denn wie erwdhnt markiert dieses Objekt den Auftakt zum Haupt-
zentrum Innenstadt, es ist das erste Objekt, welches auswartige Besucher
vom Sassnitzer Hauptzentrum wahrnehmen. Dementsprechend sollt es als
Visitenkarte und Aushdngeschild des Sassnitzer Zentrums verstanden und
entwickelt werden.

Aufenthaltsqualitiat im Hauptzentrum Sassnitz

Da sich das Hauptzentrum Sassnitz im Wesentlichen entlang der relativ
vielbefahrenen HauptstraBBe erstreckt, weist es nur eine eingeschrankte
Aufenthaltsqualitat fir Passanten auf. Der FuBB- und Radverkehr ist hier dem
flieBenden und ruhenden Kfz-Verkehr erkennbar untergeordnet, so kann
kaum eine ,Flanier’-Qualitat entstehen. Mittelfristig sollte daher Aufwer-
tung des StraBenraums entlang der HauptstraBe erwogen werden, indem
dem FuB- und Radverkehr mehr Raum gegeben und der flieBende Verkehr
reduziert bzw. verlangsamt wird. Durch eine Anhebung des StraBenniveaus
auf Hohe der FuB3- und Radwege kdnnte die Barrierefreiheit des 6ffentli-
chen Raums verbessert und das Uberqueren der StraBe erleichtert werden.

Aufgrund des geringeren Verkehrsaufkommens ist die wahrgenommene
Aufenthaltsqualitdt in der oberen HafenstraBe deutlich hoher als in der
HauptstraBe. Jedoch dominieren auch hier die StraBe sowie die straBenbe-
gleitenden Parkplatze das Bild des 6ffentlichen Raumes, wahrend die Geh-
wege relativ schmal sind. Verweilmoglichkeiten gibt es auBerhalb der gast-
ronomischen Angebote nicht.

cima.
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Im Gegensatz zur Haupt- und HafenstraBe ist die Riigen-Galerie als FuB3- Abb. 43: HauptstraBe mit hohem Pkw-Aufkommen
gadngerzone ausgebaut. Trotz des relativ funktionalen Erscheinungsbildes
wird deutlich, dass die héhere Verweilqualitdt von den Besuchern gut an-
genommen wird. Hier sind vergleichsweise viele Passanten wahrnehmbar
und auch die Sitzmdglichkeiten werden gern genutzt.

Abb. 42: FuBgdngerzone Riigen-Galerie

Foto: cima 2022

Abb. 44: HafenstraBBe (oberer Abschnitt)

Foto: cima 2022

Foto: cima 2022
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Abb. 45: Raumliche Abgrenzung des ZVB ,Hauptzentrum Sassnitz” mit Darstellung des zentrenpragenden Besatzes
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2.3 Zentraler Versorgungsbereich ,Touristischer Erganzungsbereich Hafen”

Stdlich des Hauptzentrums, zwischen der HafenstraBe und dem Stadtha-
fen, erstreckt sich der touristische Ergdnzungsbereich Hafen als weiterer
zentraler Versorgungsbereich.

Verglichen mit dem Hauptzentrum ist der Besatz mit Einzelhandel und er-
gadnzenden zentrenpragenden Nutzungen am Hafen deutlich weniger viel-
faltig und sehr deutlich auf die touristische Kaufkraft fokussiert. Bei den
beiden Einzelhandelsbetrieben des periodischen Bedarfs handelt es sich
um ein Backerei-Café sowie um ein Geschéft flr regionale Spezialitaten.

Abb. 46: Leistungsdaten des ZVB Ergdnzungsbereich Hafen
Anzahl der

) Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe . 2 . .
) inm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 2 160 09
davon Nahrungs- und Genussmittel 2 160 0,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 10 1.785 4,4
davon zentrenrelevant 10 1.745 4,3

Bearbeitung:  cima 2023

Im aperiodischen Bedarf sind drei Geschafte fir maritime und Outdoor-
Bekleidung vorhanden, drei Geschéfte flir maritime Dekoartikel und Sou-
venis, drei Galerien fur Kunst bzw. Kunsthandwerk sowie ein Geschéft fur
Bootsausrlstung. Im Bereich der ergdnzenden zentrenpragenden Nutzun-
gen dominieren gastronomische Angebote.

Somit wird deutlich, dass der Hafenbereich keine zentrale Bedeutung fir
die Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des tag-
lichen Bedarfs hat, wie diese von einem ,klassischen” zentralen Versor-
gungsbereich zu erwarten ware. Aus touristischer Perspektive kommt die-
sem Bereich aber dennoch eine wichtige Zentrumsfunktion — er erganzt in
dieser Hinsicht das Sassnitzer Hauptzentrum funktional, weshalb eine

Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktionszuweisung
Jtouristischer Ergdnzungsbereich” gerechtfertigt ist.

Trotz der raumlichen N&he von Hauptzentrum und Stadthafen bildet der
Hang noérdlich des Stadthafens eine deutliche stadtebauliche Zasur. Stdlich
der SeestraBe sind bis zum Stadthafen entlang der Hafenstrale ausschlief3-
lich Wohnnutzungen vorzufinden, sodass hier ein ,Bruch” im Besatz der
zentrenpragenden Nutzungen besteht. Aus diesem Grund bilden die bei-
den Bereiche nicht einen gemeinsamen, sondern zwei separate zentrale
Versorgungsbereiche.

Gleichwohl bestehen zwischen beiden Bereichen enge rdumliche Verbin-
dungen. Insbesondere Urlaubsgaste nutzen die ortsbildpragende Hange-
briicke im westlichen sowie die serpentinenartige HafenstraBe im dstlichen
Bereich, um vom Hafen in das Hauptzentrum zu flanieren und anders-
herum. Beide Bereiche (sowie der touristische Erganzungsbereich Altstadt
als dritter Bereich, siehe Kap. 2.4) stehen also miteinander im Zusammen-
hang. Sie erganzen und stéarken sich gegenseitig. Zukiinftig sollte daher die
Stadt Sassnitz darauf hinwirken, die Austauschbeziehungen zwischen die-
sen Bereichen weiter auszubauen, um die gegenseitigen Synergieeffekte
weiter zu starken. Dies kann bspw. durch eine Verbesserung des touristi-
schen Wegeleitsystems sowie die Entwicklung und Vermarktung von We-
gerouten (bspw. Spazierstrecken) geschehen.

cima.
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Abb. 47: Raumliche Abgrenzung des ZVB , Touristischer Ergdanzungsbereich Hafen” mit Darstellung des zentrenpriagenden Besatzes
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2.4 Zentraler Versorgungsbereich ,Touristischer Erganzungsbereich Altstadt”

Die Sassnitzer Altstadt wird als weiterer zentraler Versorgungsbereich mit
der Funktion als touristischer Erganzungsbereich festgelegt.

Der touristische Erganzungsbereich ist nicht nur rdumlich betrachtet ver-
gleichsweise klein, er ist auch hinsichtlich seiner baulichen Strukturen sowie
des Einzelhandelsbesatzes sehr kleinteilig strukturiert. Genau dies macht
aber den besonderen Charakter des Standortes aus: Die altstadtische Be-
bauung, Uberwiegend mit ortstypischer Baderarchitektur sowie die schma-
len, weitgehend autofreien StraBen sorgen flr eine hohe Aufenthaltsquali-
tat und ein besonderes Ambiente. Die Sassnitzer Altstadt ist dementspre-
chend insbesondere bei den Urlaubsgasten sehr beliebt.

So ist auch der Einzelhandel im Erganzungsbereich Altstadt priméar auf die
touristische Kaufkraft ausgerichtet. Es sind drei Geschafte/ Galerien fiir
Kunst und Kunsthandwerk, eine Buchhandlung mit regionalen Spezialitaten
(und Café), ein Geschaft fir Wolle und Wollprodukte, ein Laden flr geho-
bene Wohnaccessoires sowie eine Silberschmiede.

Einziger Anbieter des periodischen Bedarfs ist eine Backerei-Filiale, wobei
hier der Schwerpunkt auf der Gastronomie (Café) liegt. Zwei Restaurants
am Marktplatz erganzen des gastronomische Angebot in der Altstadt

Abb. 48: Leistungsdaten des ZVB Ergdanzungsbereich Altstadt
Anzahl der

) Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 . .
) inm in Mio. €
Hauptsortiment
periodischer Bedarf (gesamt) 1 30 0,3
davon Nahrungs- und Genussmittel 30 03
aperiodischer Bedarf (gesamt) 300 09

davon zentrenrelevant 300 0,9

oo [ENTREN] N

Bearbeitung:  cima 2023

Wie der Stadthafen hat auch die Altstadt keine zentrale Bedeutung flr die
Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs. Aus touristischer Perspektive kommt der Altstadt dennoch
eine wichtige Zentrumsfunktion zu. Die Austauschbeziehungen und Syner-
gieeffekte zwischen der Altstadt und den benachbarten zentralen Versor-
gungsbereichen ,Hauptzentrum Sassnitz” und ,touristischer Erganzungs-
bereich Hafen” rechtfertigen die Abgrenzung als ,touristischer Ergan-
zungsbereich Altstadt”. In ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich
soll die Sassnitzer Altstadt langfristig erhalten und gestarkt werden.

cima.
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Abb. 49: Raumliche Abgrenzung des ZVB , Touristischer Erganzungsbereich Altstadt” mit Darstellung des zentrenpragenden Besatzes
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2.5 Zentraler Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Mukraner Stral3e”

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Mukraner StraBe” befin-
det sich im westlichen Sassnitzer Kernstadtgebiet, rd. 1,3 km westlich des
Hauptzentrums. Der Standort Gbernimmt wohnortnahe Versorgungsfunk-
tionen insbesondere fir die Wohngebiete sidlich der B 96 (Stralsunder
StraBe) von der StraBe der Jugend im Osten bis zum Lanckener Ring im
Westen.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage sowie der GroBe und Struktur des
Einzelhandelsbesatzes wird dieser Standort aber nicht nur von der Wohn-
bevolkerung aus den angrenzenden Wohnquartieren aufgesucht, sondern
von Bewohnern des gesamten Nahbereichs (Sassnitz und Lohme) und von
Urlaubsgasten. Dementsprechend wird der zentrale Versorgungsbereich
nicht mehr — wie noch im Zentrenkonzept 2006 — als Stadtteilzentrum ka-
tegorisiert, sondern als Nebenzentrum. Denn es ist nach dem Hauptzent-
rum Innenstadt in Bezug auf die Verkaufsflache der zweitgroBte Einzelhan-
delsstandort von Sassnitz.

Abb. 50: Leistungsdaten des ZVB Nebenzentrum Mukraner StraBBe
Anzahl der

N Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe . 2 . .
) inm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 4 2.760 13,2
davon Nahrungs- und Genussmittel 3 2.120 10,1
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 2.745 43
davon zentrenrelevant 5 2.660 4,0
gesamt 9

Bearbeitung:  cima 2023

Mit einem REWE Verbrauchermarkt ist im Nebenzentrum Mukraner Strafe
der groBte Lebensmittelmarkt von Sassnitz ansdssig. Dieser wird erganzt
von einem Béckerei-Café im Vorkassenbereich, einem ALDI Lebensmittel-
discounter sowie einem Rossmann Drogeriemarkt dem einzigen Drogerie-
markt nordlich des Mittelzentrums Bergen.

Im aperiodischen Bedarf sind drei Bekleidungsfachmarkte (Kik, Takko,
Ernsting’s family), ein Schuhfachmarkt (k&k) sowie ein Kleinkaufhaus
(Woolworth) ansassig.

Ein Friseursalon und ein Dénerimbiss komplettieren das Angebot des Ne-
benzentrums Mukraner Straf3e.

Die gewahlte raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
orientiert sich weitgehend an der Abgrenzung als dem Zentrenkonzept
2006. Lediglich im nordostlichen Bereich wurde die Abgrenzung an den
rdaumlichen Umgriff des Aldi-Neubaus angepasst.

Im direkten Umfeld des Nebenzentrums Mukraner StraBe befinden sich
weitere relevante Versorgungseinrichtungen, bspw. eine Sozialstation und
ein Pflegeheim, eine Kindertagesstétte und eine Grundschule, ein weiterer
Friseursalon sowie eine Gaststatte.

cima.
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2.6 Sonderstandort ,Gewerbepark Lancken-Sud”

Bei dem Gewerbepark Lancken-Sid handelt es sich nicht um einen zentra-
len Versorgungsbereich, sondern um einen Sonderstandort. Er befindet
sich in verkehrsgtinstiger, siedlungsstrukturell nicht integrierter Lage siid-
lich der B 96 und westlich der L 29.

Der Standort weist den typischen Charakter eines Gewerbegebietes auf.
neben klassischen gewerblichen Nutzungen sind hier jedoch auch einige
Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Ein Hagebau Bau- und Gartenmarkt macht mit rd. 4500 m? Vkfl. den
Schwerpunkt des Einzelhandels im Gewerbepark Lancken aus. Zudem sind
hier ein kleines Elektrofachgeschéft, ein Autozubehdrhandel und ein Tank-
stellenshop vorhanden.

Abb. 52: Leistungsdaten des Sonderstandortes Lancken-Siid
Anzaljl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 . .
. inm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 1 75 03
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 55 0,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 4.630 57
davon zentrenrelevant 0 95 0,2
gesamt 4

Bearbeitung:  cima 2023

Die raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes entspricht im Wesentli-
chen der Abgrenzung aus dem Zentrenkonzept 2006 bzw. dem raumlichen
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Lancken-Sud". Lediglich
der westliche Bereich, auf dem sich mittlerweile eine Photovoltaik-Freifla-
chenanlage befindet, wurde aus der Abgrenzung herausgenommen.
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Abb. 53: Raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes , Gewerbepark Lancken Siid” mit Darstellung des Einzelhandelsbesatzes
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2.7 Einzelhandel im tGbrigen Stadtgebiet von Sassnitz

AuBerhalb der oben beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche
(Hauptzentrum Sassnitz, touristische Ergdnzungsbereiche Hafen und Alt-
stadt, Nebenzentrum Mukraner Stralle) und dem Sonderstandort (Gewer-
bepark Lancken-Siid) gibt es weitere Einzelhandelsnutzungen im Sassnitzer
Stadtgebiet. Von Bedeutung sind hier vor allem die beiden solitdren Nah-
versorgungsstandorte:

Solitdarer Nahversorgungsstandort Am Lanckener Gutshof (Lidl)

Im nordwestlichen Kreuzungsbereich der B 96 mit der Dorfstrale / L 29
befindet sich in solitédrer Lage ein Lidl Lebensmitteldiscounter. An den
Standort grenzt ostlich Wohnbebauung an, westlich befindet sich eine
Kleingartenanlage. Nordlich des Standortes sollen zukilnftig weitere
Wohnnutzungen entstehen.

Trotz der siedlungsstrukturellen Randlage Gbernimmt der Standort wich-
tige wohnortnahe Versorgungsfunktionen im Westen des Sassnitzer Kern-
stadtgebietes. Er ist aus den Wohngebieten nérdlich der B 96 bis an die
BrunnenstraBBe und Rigener Ring fuBlaufig zu erreichen. Ebenso aus den
Wohngebieten stdlich der B 96 rund um den Lanckener Ring und Ostsee-
blick (vgl. Kap. 3).

Mit nur rd. 800 m? weist der ansassige Lidl-Markt eine fiir das Unternehmen
unterdurchschnittliche und nicht mehr hinreichend zeitgeméaBe Verkaufs-
flachengroBe auf. Der Betreiber beabsichtigt daher, das Bestandsobjekt
durch einen Neubau mit vergroBerter Verkaufsflache zu ersetzen.

Solitarer Nahversorgungsstandort Gerhart-Hauptmann-Ring (NETTO)

Der solitdre Nahversorgungsstandort Gerhart-Hauptmann-Ring befindet
sich an der Nordseite der B 96 (Stralsunder Straf3e) und wird auch direkt
von dieser Hauptverkehrsachse aus erschlossen. An diesem Standort be-
findet sich ein NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter in siedungsstruktu-
rell integrierter Lage.

Der ansassige NETTO-Markt wurde bereits vor rd. einem Jahr komplett mo-
dernisiert und erweitert. Mit der derzeitigen Innen- und AuBengestaltung
und einer Verkaufsflache von gut 800 m? entspricht das Objekt weitgehend
dem Standard des Betreibers flir zeitgemaBe Filialen. Zusatzliche Verkaufs-
flachenerweiterungen dirften aufgrund der direkt benachbarten Wohnbe-
bauung ohnehin kaum realisierbar sein.

Sonstiger Einzelhandel im Stadtgebiet

AuBerhalb der beschriebenen Standorte gibt es im Sassnitzer Stadtgebiet
nur vereinzelte kleinteilige Einzelhandelsgeschafte in Solitdr- und Streula-
gen: Am Rugener Ring befindet sich eine Backerei; alle weiteren hier ehe-
mals ansassigen Einzelhandelsnutzungen existieren hier nicht mehr, sodass
der Standort seine Kategorisierung aus dem Zentrenkonzept 2006 als Nah-
versorgungszentrum verliert (ndhere Ausfiihrungen im Kap. 3). Entlang der
B 96 (Stralsunder StraBe) sind auBerdem in Streulagen ein Tankstellenshop,
ein Blumenladen, ein kleines Computergeschaft sowie ein Horgerateakus-
tik-Geschaft ansassig. An der Bergstrale befindet sich zudem ein touris-
tisch orientierter Laden fir regionale Spezialitdten. Und im Ortsteil Mukran
existiert ein Backerei-Café.

Positiv hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dass es im gesamten
Stadtgebiet keine solitdren Fachmarktstandorte und auch keine Lebensmit-
telmarkte in siedlungsstrukturell nicht integrierten Lagen gibt.
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3 Nahversorgungskonzept

Unter Nahversorgung wird die wohnortnahe, d. h. fuBlaufig erreichbare
Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Einrichtungen des taglichen
Bedarfs verstanden. Im Zusammenhang mit Einzelhandel betrifft Nahver-
sorgung also die Versorgung mit Sortimenten des periodischen (= nahver-
sorgungsrelevanten) Bedarfs, vor allem mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Als MaB fir die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die cima in Anlehnung
an die Rechtsprechung einen Radius von rd. 700 Metern (Luftlinie), was in
der Realitat einer Gehstrecke von bis zu 1.000 Metern bzw. einer Gehzeit
von bis zu 10 Minuten entspricht'. Untersuchungen haben ergeben, dass
Entfernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit (bzw. 1.000 Metern Geh-
strecke) zum Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevol-
kerung zu FuB zurlickgelegt werden. Insbesondere mobilitdtseinge-
schrénkte Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.
Aus diesem Grund verwendet die cima auch in der vorliegenden Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Sassnitz den
700 Meter-Radius sowie die 10 Minuten-Gehzeitzone als MaB fir die fuB-
laufige Erreichbarkeit der Lebensmittelnahversorger.

Die Abb. 55 zeigt die fuBlaufigen Erreichbarkeiten der Lebensmittelmarkte
im Stadtgebiet von Sassnitz anhand der 700 m-Radien Aus der Karte ist
abzulesen, dass aus groBen Teilen der Siedlungsgebiete mindestens ein
Lebensmittelnahversorger fuBlaufig erreichbar ist. Das Wohngebiet nordli-
chen des Riigener Rings, die Siedlung Wedding im Osten von Sassnitz so-
wie ein kleinerer Siedlungsbereich stdlich der Schlossallee (Quellenweg)
verfligen Uber keine fuBlaufig erreichbare Lebensmittelnahversorgung.

2 vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15

Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich und fiir die Urlaubsgaste

Die Lebensmittelmarkte in Sassnitz missen jedoch nicht nur fuBlaufig zu
erreichen sein. Aufgrund der Funktion als Grundzentrum hat Sassnitz for-
mal auch einen Versorgungsauftrag fur die Nahbereichsgemeinde Lohme
(vgl. Kap. 1.1.2). Lohme verfliget selbst nicht Uber qualifizierte Nahversor-
gungsstrukturen; es gibt dort nur einen kleinen Dorfladen zur Grundver-
sorgung. Daher ist es von Bedeutung, dass die grundzentralen Versor-
gungseinrichtungen in Sassnitz auch fir die weiter entfernt lebende Bevol-
kerung aus der Gemeinde Lohme gut zu erreichen ist. Gleiches gilt fir die
peripheren Ortsteile von Sassnitz, die ebenfalls auf die Versorgung im
Kernort angewiesen sind.

Dieser Umstand setzt eine gute Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit der Sass-
nitzer Nahversorgungsstandorte voraus.

Darliber hinaus ist auch die touristische Nachfrage zu beachten. Die
rd. 394.000 Gastelibernachtungen und rd. 386.000 Tagesbesuche generie-
ren eine Nachfrage im Lebensmitteleinzelhandel, die einem Aquivalent von
immerhin rd. 2.050 Einwohnern entspricht.

Bewertung der Lebensmittelnahversorgung in Sassnitz

Rein quantitativ besteht in Sassnitz bei einer Dichte von 0,60 m? Lebens-
mittel-Vkfl./Ew. und einer sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitat
von 144 (vgl. Kap. 1.5.2) auf den ersten Blick eine Uberversorgung im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel. Berlicksichtigt man jedoch die Nach-
frage der Wohnbevdlkerung in den Nahbereichsgemeinde Lohme
(473 Ew.) Personen) sowie die Nachfrage der Ubernachtungs- und Tages-
gaste (Ew.-Aquivalent von 2.049 Personen), so relativiert sich dieses Bild:
Bei einer Einzelhandelszentralitdt von 113 besteht gleichwohl eine rechne-
rische Vollversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel — jedoch
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bei einer tendenziell unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung
von 0,47 m%/Ew."3,

Qualitativ kann das Lebensmittelangebot in Sassnitz weitgehend positiv
bewertet werden. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern (2x REWE) und
vier Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, NETTO dansk, Netto Marken-Dis-
count) hat die Kundschaft insgesamt eine groBe Auswahl zwischen ver-
schiedenen Betrieben.

Allerdings ist der Marktauftritt der einzelnen Lebensmittelnahversorger
recht unterschiedlich und entspricht in Teilen nicht mehr den Anspriichen
der Kunden an zeitgemaBe, attraktive Lebensmittel-Filialen. So weisen der
Lidl-Markt (Am Lanckener Gutshof) und der Netto Marken-Discount
(HauptstraBe) mit jeweils weniger als 800 m? keine zeitgemaBen Dimensi-
onierungen mehr auf. Die Verkaufsrdume wirken dementsprechend aus
Kundensicht relativ beengt. Im Vergleich dazu wurden der Aldi-Markt
(Mukraner StralBe) und die NETTO dansk-Filiale (Gerhart-Hauptmann-Ring)
bereits vor einigen Jahren neu aufgestellt und modernisiert. Die Verkaufs-
rdume prasentieren sich dort deutlich zeitgemaBer, wenngleich auch hier
die Verkaufsflichen mit jeweils rd. 800 m? fiir heutige Verhiltnisse eher
unterdurchschnittlich dimensioniert sind.

Der mit Abstand gréBte Lebensmittelmarkt ist mit rd. 1.600 m? Vkfl. der
REWE Lebensmittelvollsortimenter in der Mukraner StraB3e. Hier ist erkenn-
bar, dass eine groBere Verkaufsflache nicht nur der Ausweitung des Sorti-
ments dient, sondern in Form von breiteren Gangen, niedrigeren Regalen
und damit einer besseren Ubersichtlichkeit vor allem dem Kundenkomfort
zugutekommt. Im Vergleich dazu weist der REWE-Markt in der Riigen-Ga-
lerie mit rd. 1.000 m? deutlich weniger Verkaufsflache auf, was sich in dem-
entsprechend engeren Gangen und einer unibersichtlicheren Warenpra-
sentation niederschlagt.

Somit ist absehbar, dass bei einigen der genannten Betriebe in den kom-
menden Jahren der Bedarf entstehen wird, die Filialen zu modernisieren

3 Als Richtwert fiir eine Vollversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist i.d.R.

eine Verkaufsflachendichte von ca. 0,5 bis 0,6 m?/Ew. anzunehmen.

und in diesem Zuge auch Verkaufsflachenerweiterungen zu realisieren. Sol-
che Bestrebungen sind derzeit fir das Hauptzentrum Sassnitz (REWE und
Netto Marken-Discount) sowie den solitdren Nahversorgungsstandort Am
Lanckener Gutshof (Lidl) bekannt.

Raumlich betrachtet ist, wie beschrieben, in Sassnitz eine gute Nahversor-
gungssituation gegeben, da groBe Teile des Sassnitzer Siedlungsgebietes
Uber eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsmaoglichkeit verfligen.

In groBerer Siedlungsbereich ohne fuBlaufig erreichbaren Lebensmittel-
markt ist allerdings das Wohngebiet nérdlich des Riigener Rings. Am siid-
lichen Rigener Ring war ehemals ein kleinflachiger Lebensmitteldiscounter
(rd. 570 m? Vkfl.) ansassig, der von einigen kleinteiligen Angeboten (u.a.
Blumenladen, Kiosk, Backerei, Fleischerei) erganzt wurde™. Mittlerweile ist
an diesem Standort nur noch eine Backerei verlieben. Die Rdume des frithe-
ren Lebensmittelmarktes wurden zwischenzeitig von einem Fitnessstudio
nachgenutzt. Aus gutachterlicher Sicht ist es als unwahrscheinlich einzu-
stufen, dass sich im Bereich des Rligener Rings zukiinftig ein moderner Le-
bensmittelmarkt neu ansiedeln wird. Alle (potenziellen) Betreiber sind auf
eine verkehrsglinstige Lage in unmittelbarer Nahe zur Hauptverkehrsachse
B 96 / HauptstraBBe fokussiert, weshalb fiir den Riigener Ring voraussicht-
lich kein Betreiber gefunden werden kdnnte, selbst wenn eine geeignete
Flache zur Verfiigung stehen wiirde. Stattdessen sollte die Stadt Sassnitz
darauf hinwirken, die Wohngebiete am Rligener Ring besser an die beste-
henden Nahversorgungsstandorte anzubinden, also primar an den solita-
ren Nahversorgungsstandort Lidl (Am Lanckener Gutshof) im Westen und
an das Hauptzentrum in &stlicher Richtung. Neben einer Verbesserung der
FuB- und Radwegeanbindung kann dazu auch ein Ausbau des OPNV-An-
gebotes gehoren.

Ein weiterer Bereich ohne fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelmarkt ist die
Siedlung Wedding im duBersten Osten der Sassnitzer Kernstadt. Aufgrund
der ,Sackgassen“-Lage wdre auch dieser Standort fir groBeren

4 Quelle: Zentrenkonzept Sassnitz 2006, S. 14
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Lebensmittelmarkt nicht wirtschaftlich zu betreiben, sodass auch hier eine
entsprechende Neuansiedlung nicht aussichtsreich ist. Daher sollte die
Stadt Sassnitz auch fir die Siedlung Wedding primar auf eine gute Anbin-
dung an die bestehenden Nahversorgungsstandorte hinwirken, in diesem
Fall vor allem an das Hauptzentrum. Neben der FuB- und Radwegeanbin-
dung kann auch hier ein Ausbau des OPNV-Angebotes, bspw. durch Takt-
verdichtung, die Anbindung verbessern.

Ein weiterer, jedoch deutlich kleinerer Siedlungsbereich ohne fuBlaufig er-
reichbare Nahversorgung ist des Wohngebiet stidlich der Schlossallee bzw.
entlang des Quellweges. Hier bietet sich vor allem eine Verbesserung der
FuB- und Radweganbindung zum Nebenzentrum Mukraner StraBe an,
bspw. durch einen Ausbau des Weges von der Schlossallee zur Mukraner
bzw. Litauischen Strae. Die Anbindung zum solitdren Nahversorgungs-
standort Lidl kdnnte durch eine direkte Querungsmaoglichkeit tiber die B 96
verbessert werden.

Zusammenfassend |asst sich konstatieren, dass sowohl in quantitativer als
auch in qualitativer Hinsicht eine weitgehend zufriedenstellende Versor-
gung mit Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Sassnitz besteht. Der
vorhandene Nahversorgungseinzelhandel erzielt gute Umsatzleistungen,
sodass auch unter Einbeziehung der Kaufkraft im Nahbereich und der tou-
ristischen Nachfrage die gute Einzelhandelszentralitdt auf eine rechneri-
sche Vollversorgung hinweist.

Dies spiegelt sich allerdings nicht bei den Verkaufsflachen wider. Hinsicht-
lich der Verkaufsflachendichte (Lebensmittel-Verkaufsflache je Einwohner)
wurde eine tendenziell unterdurchschnittliche Ausstattung festgestellt.

Im Ergebnis dieser Betrachtung ist die Etablierung neuer, zusatzlicher Nah-
versorgungsstandorte in Sassnitz aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht
nicht zu empfehlen. Stattdessen sollte den bestehenden, etablierten Stand-
orten die Moglichkeit zur Modernisierung oder Revitalisierung

> Die Kosten fiir vorhabenbezogene Auswirkungsanalysen sind — ebenso wie ggf. weitere

erforderliche Gutachten (z.B. Schall-/ Boden-/ Verkehrsgutachten) i.d.R. durch den Vorha-
bentréger/ Investor zu tragen.

einschlieBlich bedarfsgerechten Verkaufsflachenerweiterungen einge-
raumt werden. Alle Sassnitzer Lebensmittelmarkte befinden sich in sied-
lungsstrukturell oder stadtebaulich integrierten Lagen mit fuBlaufiger Nah-
versorgungsfunktion, sodass grundsatzlich alle Standorte langfristig erhal-
tenswert sind.

In welchem Umfang Verkaufsflaichenerweiterungen stadtebaulich und
raumordnerisch vertraglich sind, kann im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes nicht pauschal beantwortet werden. Dies muss jeweils im Einzelfall
im Rahmen einer vorhabenbezogenen Betrachtung detailliert analysiert
werden'.
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Abb. 55: FuBlaufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelmérkte in Sassnitz anhand von 700 m-Radien
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Abb. 56: FuBlaufige Versorgungssituation in Sassnitz anhand der 10 Min.-Gehzeitzone
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4 Sortimentsliste

4.1 Vorbemerkungen zu den rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen

Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemaB der einschldagigen Rechtsprechung kann eine Kommune unter an-
derem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.™®

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortiments-
listen, insbesondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt
die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelssorti-
mente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in
ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie
in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sor-
timente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist."’

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sieht einen ,(nahezu)
vollstandigen Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Starkung der im
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt” an'®. Ein Ausschluss
kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den
zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und die in einer kon-
kreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche
von erheblicher Bedeutung sind.

6 u.a. OVG Miinster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG Liine-
burg, Urteil vom 14.06.2006 — 1 KN 155/05: ,8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine Grund-
lage fir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente auch
dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt,

Der Rechtsprechung folgend missen solche Ausschliisse stadtebaulich ge-
rechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die zentralen Versorgungs-
bereiche zu erhalten und gezielt zu starken ist in der Rechtsprechung all-
gemein als stadtebauliche Rechtfertigung anerkannt.

Diese Auffassung wird gestérkt durch eine Entscheidung Urteil des Euro-
paischen Gerichtshofs, das rdumlichen Einzelhandelsbeschrdnkungen enge
Grenzen setzt: Sie sind nur dann zul3ssig, wenn sie durch ,einen zwingen-
den Grund des Allgemeininteresses gerechtfertigt” sind (,Erforderlichkeit”).
Zu diesem ,Schutz der stadtischen Umwelt” zdhlen stadtplanerische Bemii-
hungen zur Steuerung von Einzelhandelsvorhaben mit dem Ziel, die Ent-
wicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevolkerung zu sichern. Die planerisch ergriffenen
MaBnahmen mussen aber ,zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten
Ziels geeignet sein” und ,dirfen nicht Gber das hinausgehen, was zur Er-
reichung dieses Ziels erforderlich ist; diese Anforderungen kdnnen nicht
durch andere weniger einschneidende MaBnahmen ersetzt werden, die
zum selben Ergebnis fihren” (,VerhaltnismaBigkeit”).”

Um die Erforderlichkeit und die VerhéaltnismaBigkeit der planerischen Ein-
zelhandelssteuerung fachlich begriinden und nachweisen zu koénnen, ist
ein aktuelles und schlissiges Einzelhandelskonzept unabdingbar. Die Ak-
tualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Sass-
nitz dient also dazu, Einzelhandelsvorhaben in Sassnitz rechtssicher und
stadtebaulich begriindet steuern zu konnen. Dies umfasst auch die

zu dessen Schutz die Gemeinde von diesen Feinsteuerungsmdglichkeiten Gebrauch
macht.”

7 VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05

8 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07

' EuGH, Urteil vom 30.01.2018 - C 31/16
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Uberpriifung und Aktualisierung der spezifischen, auf die értliche Situation
angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebots-
situation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten der Kommune zu berick-
sichtigen.?°

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente beispielsweise in Raumordnungspldanen oder
auch der Ruckgriff auf vermeintlich allgemeingtltige Sortimentslisten (z.B.
Empfehlungen von Verbanden, Kammern, Fachliteratur etc.) reicht im Rah-
men der baurechtlichen Steuerung nicht aus ware rechtlich angreifbar.

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzun-
gen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten beziehen
mussen. GleichermaBen sind Ausschllsse von Einzelhandelsnutzungen in
Teilen des Stadt-/Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie
auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadte-
baulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beruhen.?!

Die Sassnitzer Sortimentsliste dient dem Schutz und der Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine
rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktlblichen Gege-
benheiten entsprechen.?? Dabei kénnen beispielsweise bestehende Listen
der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf
deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

20 hjerzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE

21 hierzu u.a. OVG Miinster, Urteile vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines Be-
bauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom 22.04.2004
—7a D 142/02 NE (Bestatigung baurechtlicher Festsetzungen auf Basis eines nachvollzieh-
baren Einzelhandelskonzeptes)

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein muss, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um auch
Sortimente zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwahnt sind. Der
Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die
Bildung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,Elektrokleingerate”
oder ,SportgroBgerate” kdnnen nicht hinreichend definiert werden und die
Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei
ermittelt werden. Die Rechtsprechung deutet darauf hin, dass sich die
Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente in groBflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben regelmaBig an den Vorgaben
der Raumordnungspldne orientieren sollte. Darliber hinausgehende
Einschrankungen lassen sich nur schwer begriinden.?

Bindungswirkung der Sortimentsliste

Die ortsspezifisch abgeleitete und begriindete Sortimentsliste ist ein we-
sentlicher Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und sollte
mit diesem auch als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB politisch per Beschluss bestatigt werden, um bei der
Bauleitplanung verbindlich berlicksichtigt zu werden. Dies niitzt letzten En-
des auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen
Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festset-
zungen auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jewei-
ligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen kénnen.

Allgemeine Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Zuordnung einzelner Sortimente in der Sassnitzer Liste soll transparent
und nachvollziehbar sein. Bei der Zuordnung der Sortimente wurden allge-
meine aktuelle Trends im Einzelhandel ebenso beachtet wie ortsspezifische
Besonderheiten. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der

22 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01
2 siehe hierzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 22.03.2002 — 10a D 48/99.NE; OVG Miinster,
Urteil vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE; VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009 — 18/08
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Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt bzw. den Ziel-
vorstellungen von Politik und Stadtverwaltung gepragt sein. Die alleinige
Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung im
Stadtgebiet kann daher leidglich als ein Anhaltspunkt dienen.

Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima grundsatzlich folgende Fak-
toren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Verteilung des aktuellen Bestands innerhalb
des Stadtgebiets kann ein wichtiger Anhaltspunkt fir die Zentren-
relevanz von Sortimenten sein. Im Fokus steht die Frage, ob die
jeweiligen Angebote in stadtebaulich integrierten oder nicht
integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Verkaufsflachen-
verteilung dient als Grundlage flr die Einordnung der Zentrenrelevanz.

* Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopplungs-
moglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrierten
Zentrumslagen angeboten werden, sind fiir die Abwagung der Zentren-
relevanz mit zu bericksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwischen
Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhen zu
beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei der
Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix der zentralen Versorgungsbe-
reiche attraktiv und moglichst umfassend sein. Daher kénnen auch
Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten
Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls den zentralen Versor-
gungsbereichen vorbehalten sein, um einen fiir die Kundschaft attrakti-
ven, vollstandigen Branchenmix zu gewahrleisten.

= Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In Mittel- und Oberzen-
tren sind die Frequenzbringer der Innenstadt i.d.R. in den Branchen des
personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spielwaren) zu
finden, wahrend in Grundzentren oft der periodische Bedarf (u.a. Le-
bensmittel, Drogeriewaren) von gréBerer Bedeutung ist.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Auf-
grund der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner
Unternehmen darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbertick-
sichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch einiger Betriebsformen ist
auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartencenter oder
ein Baumarkt sind bspw. nur selten geeignet fir einen zentralen Versor-
gungsbereich. Auch die Flachenverfligbarkeit im zentralen Versor-
gungsbereich muss als Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
Méglichkeit, zeitgemaBe und moderne Flachen in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zu entwickeln bzw. vorhandene Flachen zu moderni-
sieren, sind die Entwicklungsmaoglichkeiten eines zentralen Versor-
gungsbereiches stark eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden mussen, sind moglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und
die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwer-
punkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfillt werden
kdnnen (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so
genannte ,Handtaschensortimente”, also kleinformatige und leicht
transportable Waren (z.B. Bekleidung, Schuhe).

Planungswille der Stadt: Der stadtebaulich begriindete Planungswille
der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und der 6rtlichen Politik kann
ebenfalls Einfluss auf die Einstufung der Zentrenrelevanz von Sortimen-
ten haben.
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4.2 Sassnitzer Liste 2023

Die Sassnitzer Liste der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf den in den vorherigen Kapi-
teln dargestellten Bestandsdaten und Analyseergebnissen auf. Bei der Fort-
schreibung 2023 der Sassnitzer Liste hat die cima auBerdem die folgenden
Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,Unterform” der
zentrenrelevanten Sortimente zu betrachten. lhre herausgehobene Bedeu-
tung fir die wohnortnahe Versorgung des taglichen und woéchentlichen
Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen rechtfertigen, um in siedlungsstrukturell integrierten Lagen eine
fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kdnnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen,
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

* id.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
quenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Synergieeffekte entstehen
zu lassen und

= vorwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden
(sollen).

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
LTransportmittels” bedirfen und

Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

Zudem verfugen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen oft nur tber eine im Vergleich zu nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringere Flachenproduk-
tivitdt und kénnen daher die in der Regel hoheren Mietpreise in den
Zentren nicht tragen.
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Die nachfolgenden Abbildungen geben einen Uberblick, welche Sorti-
mente in welchen Einzelhandelslagen im Sassnitzer Stadtgebiet angeboten
werden.

Dabei ist zu beachten, dass in einigen Sortimenten in Sassnitz nur geringe
Verkaufsflachen vorhanden sind. Die in den Diagrammen dargestellten
prozentualen Anteile kdnnen daher im Einzelfall nur begrenzt aussagefahig
sein (bspw. im Sortiment Foto, in dem nur 20 m? Vkfl. vorhanden sind, im
Sortiment Sanitdtswaren mit 90 m? Vkfl. oder im Sortiment Computer,
Biiro-/ Telekommunikation mit 75 m? Vkfl.). Das Sortiment Musikinstru-
mente, Waffen, Sammelhobbies ist im Sassnitzer Einzelhandel gar nicht
vertreten.

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass von der cima nur die Sortimente des
Einzelhandels im engeren Sinne betrachtet werden. Nicht zum Einzelhandel
im engeren Sinne gehort der Handel mit Kraftfahrzeugen (z.B. Autohauser,
Landmaschinenhandel, Motorboote), der Handel mit Brennstoffen und Mi-
neralélerzeugnissen (z.B. Tankstellen, Gashandel) sowie reiner Baustoffhan-
del.

Abb. 57: Sortimentsspezifische Verkaufsflachenanteile nach Lagetypen
(periodischer Bedarf)

M Zentrale m Sonderstandort Gbriges Stadtgebiet
Versorgungsbereiche (Gewerbepark) (Solitar-/Streulagen)

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parflimeriewaren
Zeitschriften, Zeitungen

Nahrungs- und Genussmittel

Schnittblumen, Floristik

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

Bearbeitung:  cima 2023

Abb. 58: Sortimentsspezifische Verkaufsflichenanteile nach Lagetypen

(aperiodischer Bedarf)

M Zentrale B Sonderstandort  ® (ibriges Stadtgebiet
Versorgungsbereiche (Gewerbepark) (Solitar-/Streulagen)

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Biicher

Foto

Heimtextilien

Lederwaren

Mobel

Sanitatswaren

Schreibwaren

Spielwaren

Sportartikel

Uhren, Schmuck

Wasche, sonstige Bekleidung

Schuhe

Oberbekleidung

Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Fahrrader

Zoobedarf

Unterhaltungselektronik

Computer, Biiro-/Telekomm.

Elektrogerate, Leuchten

Eisenwaren, Baumarktartikel 3

Pflanzen, Gartenbedarf 1

Kfz-Zubehor ¢

Farben, Tapeten, Bodenbelage, ...
Musikinst., Waffen, Sammelhobbies

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

Bearbeitung:  cima 2023
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Abb. 59:

Sassnitzer Liste 2023

zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten und Kunstgegenstdnde
Augenoptik, Horgerateakustik
Bekleidung, Wésche

Bicher

Fahrrader und Zubehor

Foto und Zubehor

Haus- und Heimtextilien (einschl. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen usw.)

Haushaltswaren, Glaswaren, Porzellan
und Keramik

Lederwaren, Koffer und Taschen
Papier-, Schreibwaren, Biirobedarf
Sanitatswaren

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Angelbedarf,
Jagdsport-, Campingartikel usw.)

Musikalien, Musikinstrumente
Parfimeriewaren
Uhren, Schmuck

darin
nahversorgungsrelevante
Sortimente

= Arzneimittel (Apotheken)
= Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)

= Nahrungs- und Genussmittel
= Schnittblumen, Floristik
= Zeitungen und Zeitschriften

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Baumarktspezifisches Kernsortiment
(Eisenwaren, Werkzeuge, Baustoffe usw.)

Computer und Kommunikations-
elektronik, einschlieBlich Zubehor

Elektroklein- und -groBgerate
Farben und Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Leuchten und Leuchtmittel

Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen,
Matratzen usw.)

Pflanzen, PflanzgefaBe und Gartenbedarf
Teppiche und Bodenbelédge

Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel
Unterhaltungselektronik

Bearbeitung:

cima 2023
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Erklarung zu einzelnen Sortimenten:

Bislang gibt es keine einheitliche Sassnitzer Sortimentsliste. Das Zentren-
konzept 2006 enthalt lediglich Empfehlungen fir textliche Festsetzungen
in den Bebauungspldnen im Bereich des Sondergebiets Hafen, des Stadt-
teilzentrums (jetzt Nebenzentrum) Mukraner StraBe sowie an den Nahver-
sorgungsstandorten. Diese Festsetzungen sind jedoch nicht vergleichbar
mit ortsspezifischen Sortimentslisten im Sinne von Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten (vgl. Kap. 4.1).

Soweit bei der nunmehr festgelegten Sassnitzer Liste 2023 Abweichungen
zu der Liste der Ublicherweise zentrenrelevanten Kernsortimente in Meck-
lenburg-Vorpommern des LEP M-V 2016%*.oder anderweitige ,unibliche”
Einordnungen bestehen, werden diese in den folgenden Erlduterungen zu
den einzelnen Sortimenten begriindet:

= Die Sortimente Elektrogerate (Elektroklein- und -groBgerate; also auch
WeiBe Ware/Haushaltselektronik) sowie Computer und Kommunika-
tionselektronik und Unterhaltungselektronik werden in der Sassnit-
zer Liste vollstandig den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net. Im Sassnitzer Hauptzentrum gibt es lediglich einen kleinen Compu-
ter-Fachhandel im Zusammenhang mit einem IT-Dienstleistungsunter-
nehmen. Ansonsten beschrankt sich das Angebot in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen auf kleine Randsortimente der dort ansassigen Le-
bensmittelmarkte. Der gro3te Anbieter ist ein Elektronikfachhandel am
Sonderstandort Gewerbepark Lancken-Siid, ein weiteres kleines Com-
putergeschaft befindet sich in Streulage an der Stralsunder StraBe.
Diese Sortimente besitzen fiir das Sassnitzer Hauptzentrum dement-
sprechend keine zentrenpragende Funktion und die Neuansiedlung ei-
nes groBeren Elektronik-Anbieters im Hauptzentrum ist aus heutiger
Sicht wenig realistisch. Denn ein GroBteil der Elektronik-Einkaufe wird
heute bereits im Onlinehandel getatigt und der stationare Einzelhandel
ist weitgehend von groBflachigen Fachmarktformaten (Media Markt,

24 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern; dort: Abbildung 21 -

Zentrenrelevante Kernsortimente

Saturn, Medimax, Expert, Euronics usw.) gepragt. Eine Einschrankung
dieser Sortimente als zentrenrelevant halten wir daher aus gutachterli-
cher Sicht flr Sassnitz nicht fir zielfihrend.

Das Sortiment Antiquitaten und Kunstgegenstande wird in Sassnitz
als zentrenrelevant eingestuft. Insbesondere in den Ergdnzungsberei-
chen Hafen und Altstadt sind mehrere Galerien, Ateliers, Antiquitaten-
geschéafte und dhnliches ansassig, die dort wesentlich zur touristischen
Attraktivitat dieser Lagen beitragen. Insbesondere Touristen schétzen
diese individuellen Angebote oder suchen sogar gezielt deswegen die
Sassnitzer Altstadt bzw. den Sassnitzer Hafen auf. Daher soll dieses Sor-
timent in Zukunft gezielt auf die zentralen Versorgungsbereiche von
Sassnitz, insbesondere auf die touristischen Ergdanzungsbereiche ge-
lenkt werden, um dadurch den individuellen Charakter zu erhalten und
weiter zu starken.

Im Sortiment Fahrrader und Zubehor ist seit Jahren ein bundesweiter
Trend hin zu groBformatigen Fachmarkten an nicht integrierten Stand-
orten zu beobachten. Im Gegensatz dazu sind jedoch in vielen Touris-
musorten kleinere Fahrradgeschafte — haufig im Zusammenhang mit ei-
ner Fahrradvermietung —in den zentralen Lagen zu finden. Auch in Sass-
nitz befindet sich der Verkaufsflaichenschwerpunkt mit einem Fahrrad-
fachgeschéft in der HafenstraBe innerhalb des Hauptzentrums. Das An-
gebot von Fahrradgeschaften mit Vermietung und Reparatur-/Service-
leistungen ist gerade in Regionen mit starkem Fahrradtourismus ein we-
sentlicher Attraktivitatsfaktor. Daher sollen diese Angebote in Sassnitz
auch zukiinftig gezielt auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt
werden.
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5 Branchen- und Standortkonzept

Damit Neuansiedlungen in Sassnitz eine optimale Wirkung fiur die Attrak-
tivitat der Stadt in ihrer Funktion als Grundzentrum mit herausgehobener
touristischer Bedeutung entfalten kdnnen, ist es notwendig, diese auf pla-
nerisch geeignete Standorte innerhalb des Stadtgebietes zu lenken.

5.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Grundsatz 1: Entwicklungsprioritat fiir das Hauptzentrum Sassnitz mit
den touristischen Erganzungsbereichen Altstadt und Hafen

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Sassnitz genief3t weiterhin
Entwicklungsprioritat. Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment
soll daher prioritar innerhalb des Hauptzentrums Sassnitz realisiert werden.

Da das Hauptzentrum funktional eng mit den touristischen Erganzungsbe-
reichen Hafen und Altstadt verknlpft ist, soll auch dort zentrenrelevanter
Einzelhandel weiterhin zuldssig sein. Der Fokus soll in den Erganzungsbe-
reichen weiterhin auf einer touristischen Ausrichtung des Einzelhandels lie-
gen.

Von hoher Bedeutung fiir die Attraktivitat und Anziehungskraft des Haupt-
zentrums Sassnitz ist ein dichter, moéglichst durchgangiger Besatz von Ein-
zelhandel und erganzenden zentrenpragenden Nutzungen in den Erdge-
schosslagen. Bei der Uberplanung von Frei- und Potenzialflachen sollte da-
her darauf geachtet werden, dass in den Erdgeschosszonen Ladenlokale
oder andere publikumstrachtige Mietflachen geplant werden. Reine Wohn-
hauser oder Ferienwohnanlagen sind fir die zentralen Lagen im Haupt-
zentrum Sassnitz in der Regel ungeeignet.

Nachfolgend werden daher aktuelle Grundsatze und Ansiedlungsleitlinien
fur Einzelhandelsvorhaben in Sassnitz beschrieben. Diese Ansiedlungsleit-
linien gelten gleichermaBen fiir Neuansiedlungen wir fiir Verkaufsflachen-
erweiterungen und Standortverlagerungen bestehender Betriebe.

in Sassnitz

Grundsatz 2: Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion des
Nebenzentrums Mukraner StraBBe

Mit seinem breiten Angebotsmix aus Lebensmittelvollsortimenter, Lebens-
mitteldiscounter und Drogeriemarkt hat der zentrale Versorgungsbereich
eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir den gesamten grundzentralen
Verflechtungsbereich (einschlieBlich periphere Ortsteile von Sassnitz und
Gemeinde Lohme). In dieser Funktion soll der Standort gesichert werden.

Das bedeutet, dass den ansdssigen Betrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) bei
Bedarf auch angemessene Verkaufsflachenerweiterungen ermdglicht wer-
den sollen. Zusatzliche Fachmarkte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
des aperiodischen Bedarfs sollen jedoch Gber den planungsrechtlich gesi-
cherten Bestand nicht zugelassen werden.

Eine rdumliche Ausdehnung des Nebenzentrums Mukraner StraB3e tber die
gewahlte Abgrenzung hinaus ist nicht vorgesehen. Ein weiteres Flachen-
wachstum in groBerem Umfang ware mit den Zielen der Landesplanung
nicht vereinbar und wiirde die Entwicklungsfahigkeit des Hauptzentrums
Sassnitz beeintrachtigen.
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Grundsatz 3: Sicherung der wohnortnahen Versorgung

Aufgrund des quantitativ guten Angebotes von Lebensmittelmarkten in
den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum Sassnitz und Neben-
zentrum Mukraner StraBe sowie von zwei solitdren Nahversorgungsstan-
dorten (Am Lanckener Gutshof und Gerhart-Hauptmann-Ring) sollen in
Sassnitz keine zusatzlichen Nahversorgungsstandorte neu etabliert wer-
den. An den bestehenden Standorten sollen Modernisierungen und be-
darfsgerechte Verkaufsflachenerweiterungen ermoéglicht werden, um den
Fortbestand langfristig zu sichern.

Der Mafstab dafiir, was bedarfsgerecht ist, ist die Frage, wie viele Men-
schen im fuBlaufigen Einzugsbereich leben (700 m-Radius bzw. 10 Min.
Gehzeitzone). Ergdnzend kann die Erreichbarkeit aus nicht fuBlaufig ver-
sorgten Wohngebieten und aus dem Ubrigen Nahbereich von Bedeutung
sein.

Ebenso wie Neuansiedlungen sind auch Standortverlagerungen an wohn-
siedlungsstrukturell nicht integrierte Standorte zu vermeiden.

Grundsatz 4: Entwicklung groBflachiger nicht-zentrenrelevanter An-
gebote abgeschlossen

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
befindet sich am Sonderstandort Gewerbepark Lancken-Std.

Neuansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nur
noch bis zur Grenze der GroBflachigkeit in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und dem Sonderstandort zugelassen werden.

Zuséatzliche Standorte fiir groBflachigen Einzelhandel sollen nicht ausge-
wiesen werden (Ziel: Erhalt der Biindelung der Einzelhandelsstandorte), zu-
mal es derzeit keinen planerischer Bedarf fiir zusatzliche groBflachige An-
gebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten gibt. Hinsichtlich be-
stimmter groBformatiger Angebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (bspw. Mdbelhduser, Elektronikfachmarkte) wird die zentralortliche
Versorgungsfunktion dem Mittelzentrum Bergen und dem Oberzentrums
Stralsund zugestanden, d. h. solche Angebote sollen in Sassnitz nicht an-
gesiedelt werden, da sie die grundzentrale Versorgungsfunktion deutlich
Uberschreiten wiirden.

cima.

70



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

5.2

Zur Umsetzung des Branchen- und Standortkonzeptes in der Praxis der
Bauleitplanung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende
grundsatzlichen Prinzipien anzuwenden. Sie beriicksichtigen die in der vor-
liegenden Fortschreibung enthaltenen Erkenntnisse und konzeptionellen
Uberlegungen:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
grundsétzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu reali-
sieren. Daraus resultiert unmittelbar, dass zentrenrelevante Sortimente
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur ausnahmsweise in
den unten definierten Fallen zugelassen werden kénnen. AuBerdem
sind selbstverstandlich auch nicht-zentrenrelevante Kernsortimente in
den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig, allerdings nur bis zur
Grenze der GroBflachigkeit.

GroBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten ist nur in den zentralen Versorgungsbereichen und an
den solitaren Nahversorgungsstandorten zulassig. Aufgrund der be-
reits guten Nahversorgungssituation sind groBflachige Neuansiedlun-
gen nicht zielfihrend. Den bestehenden Nahversorgungsmarkten kon-
nen zur Bestandssicherung Erweiterungen in die GroBflachigkeit hinein
ermdglicht werden. Kleinteilige Betriebe zur wohnortnahen Grundver-
sorgung (bspw. Backereien, Fleischereien, Fischladen, Hofladen usw.)
sollen darlber hinaus Gberall im Stadtgebiet in siedlungsstrukturell in-
tegrierter Lage zuldssig sein.

In Gewerbegebieten ist zentrenrelevanter (auch nahversorgungs-
relevanter) Einzelhandel vollstandig auszuschlieBen, nicht-zentren-
relevanter Einzelhandel ist kleinflichig zuldssig. Zur Sicherung der
Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche soll

25

vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 27.03.2013 -4 CN 6.11

Steuerungsleitlinien flr die Bauleitplanung

26

zentrenrelevanter Einzelhandel nur in dort allgemein zulassig sein, nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel zusétzlich auch an den solitdren
Nahversorgungsstandorten. Daher werden zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten - ein-
schlieBlich dem Sonderstandort ,Gewerbepark Lancken-Sid” — ausge-
schlossen. Als Konsequenz aus der Entscheidung C 31/16 des EuGH
(,Visser-Entscheidung”) konnen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten bis zur Grenze der Grof3fla-
chigkeit in Gewerbegebieten nicht ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist Annexhandel. An-
nexhandel wird definiert als ein Verkauf an Endverbraucher, welcher in
unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden Her-
stellung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsmaBigen Lagerung von
Waren und Gltern steht. Dabei muss die Verkaufsflache regelméaBig der
Gesamtflache des Gewerbebetriebs deutlich untergeordnet sein?>.

Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist Annexhandel. An-
nexhandel wird definiert als ein Verkauf an Endverbraucher, welcher in
unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden Her-
stellung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsmaBigen Lagerung von
Waren und Gltern steht. Dabei muss die Verkaufsflache regelmaBig der
Gesamtflache des Gewerbebetriebs deutlich untergeordnet sein?®.

In Mischgebieten ist in der Regel Einzelhandel kleinflachig zulassig.
In MI-Gebieten sollte die generelle Zulassigkeit kleinflachiger Einzel-
handelsbetriebe dort ausgeschlossen werden, wo die Versorgungsfunk-
tion der zentralen Versorgungsbereich beeintrachtigt und gefahrdet
werden kann, etwa wenn eine Agglomeration mehrerer kleinflachiger
Betriebe droht, die in der Summe eine Wirkung wie ein groBflachiger

vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 27.03.2013 -4 CN 6.11
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Einzelhandelsbetrieb entfalten kénnen. Im Rahmen der Bauleitplanung
kann die VerkaufsflachengroBe in MI-Gebieten Uber die horizontale und
vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert werden.

= Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz. Bei der Uberarbei-
tung von Bebauungsplanen ist zu beachten, dass die bestehende Ein-
zelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz geniefen.

cima.
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cima.

6 Anhang: Methodik und Begriffsdefinitionen

Analyse der Angebotsseite

Fir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgte
eine flachendeckende Erhebung aller existierenden Einzelhandelsbetriebe
im gesamten Stadtgebiet von Sassnitz. Entscheidendes Kriterium fir die
Erfassung eines Betriebes war dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der
Erhebung von einer branchentypischen Geschéaftstatigkeit ausgegangen

Sozialladen mit Zugangsbeschrankung (Einkauf nur mit Hartz-IV-Bescheid
0.4. moglich) werden nicht als Einzelhandel i.e.S. gewertet.

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

Abb. 60: cima-Sortimentssystematik

werden konnte. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach
folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (z.B. Innenstadt, Nahversorgungslage oder Gewer-
begebiet),

= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Bei Betrieben mit meh-
reren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbrauchermarkte) wird fiir
die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden
Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen
vorgenommen.

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

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebliiros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zahlen nicht zum Einzelhandel. Kfz-Handel zahlt ebenfalls nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne und wurde, wie auch der Handel mit Kraft- und
Brennstoffen sowie reiner Baustoffhandel, nicht beriicksichtigt. Auch

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

Wasche, sonstige Bekleidung
Heimtextilien

Eisenwaren, Baumarktartikel

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

Foto

Optik, Horgerateakustik

Sportartikel Uhren, Schmuck

Schuhe Lederwaren

Sanitatswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Blicher Fahrrader

Schreibwaren Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mébel Zeitschriften, Zeitungen

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Quelle: cima 2023
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Abgrenzung von Betriebstypen
Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBeres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorauswabhl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 800 m? und 1.400 m? Verkaufsflache,
ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt
= Ca. 800 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsfliche ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher,
groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmérkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmitteldiscounter, meist periphere Lage, viele Parkplatze.

Warenhaus
= In der Regel VerkaufsflachengréBe iber 3.000 m? breites und tiefes Sor-
timent bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen tiber 1.000 m? breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shoppingcenter

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft ergénzt durch Kaufhduser, Warenhduser und Verbraucher-
markte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwal-
tung und Gemeinschaftswerbung.

= Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

cima.
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Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgen-
den Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

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

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaB statistischer Warenkorb fiir 2022)

- Periodischer Bedarf: 3.105 € je Einwohner p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.698 € je Einwohner p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.803 € je Einwohner p.a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (ge-
wichtet mit der KKZ)

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von der
Bevodlkerung im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder
in Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieBt in andere
Einkaufsorte ab.

Weitere Kennzahlen

Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage. Dort wird die Hohe des
Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit dem Nachfragepotenzial (in
Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt:

Umsatz : Nachfrage = Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt kann fir die gesamte Stadt oder einzelne
Stadtteile ausgewiesen werden, auBerdem fiir einzelne Warengruppen so-
wie fur den periodischen und aperiodischen Bedarf.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, fliet per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse lbersteigt.
Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Flachenproduktivitat: Stellt den Umsatz (in Euro) je m? Verkaufsflache
(brutto p.a.) dar.

Kaufkraftstromanalyse: Stellt das Nachfragepotenzial eines Ortes abziig-
lich der Kaufkraftabfllisse und zuzlglich der Kaufkraftzufliisse dar, was den
Umsatz im Einzelhandel des Ortes ergibt, dargestellt in Mio. Euro.

cima.
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2.7 Einzelhandel im Gbrigen Stadtgebiet von Sassnitz

AuBerhalb der oben beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche
(Hauptzentrum Sassnitz, touristische Ergdnzungsbereiche Hafen und Alt-
stadt, Nebenzentrum Mukraner Stral3e) und dem Sonderstandort (Gewer-
bepark Lancken-Siid) gibt es weitere Einzelhandelsnutzungen im Sassnitzer
Stadtgebiet. Von Bedeutung sind hier vor allem die beiden solitdren Nah-
versorgungsstandorte sowie der wohnortnahe Grundversorgungsstandort
Rigener Ring:

2.7.1 Wohnortnahe Grundversorgung Riigener Ring

Im nordlichen Kernstadtgebiet von Sassnitz, an der Stidseite des Rigener
Rings, sind verschiedene Versorgungseinrichtungen in rdumlich-funktiona-
lem Zusammenhang anséssig. Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich
hier derzeit auf eine Backerei, erganzend sind allerdings eine Praxis fir All-
gemeinmedizin, eine Physiotherapiepraxis, eine Zahnarztpraxis sowie ein
Fitnessstudio ansdssig. Auch ein soziales Kinder- und Familienzentrum be-
findet sich hier. In unmittelbarer Nahe ist auBerdem eine Kindertagesstatte
ansassig.

Diese Einrichtungen haben eine wichtige Bedeutung fiir die wohnortnahe
Versorgung nicht nur des direkt umgebenden, Gberwiegend durch Ge-
schosswohnungsbau gepragten Quartiers am Riigener Ring, sondern auch
fur die angrenzenden, durch Einfamilienhduser gepragten Wohngebiete
nordlich des Rigener Rings bzw. der DorfstraBe. Zukiinftig ist in diesem
Siedlungsbereich von Sassnitz die Entwicklung weiterer Wohngebiete ge-
plant, sodass die Bedeutung der Versorgungsfunktion des Standortes kiinf-
tig weiter zunehmen diirfte.

Aufgrund des Fehlens eines Lebensmittelmarktes als gewichtigem Einzel-
handelsbetrieb kann dieser Standortbereich nicht als zentraler Versor-
gungsbereich (Nahversorgungszentrum) klassifiziert werden. Er hat aber
trotzdem eine wichtige und zentrale Bedeutung fiir das Wohnumfeld.

2. Quelle: Zentrenkonzept Sassnitz, GSM mbH 2006

Daher wird er als ,wohnortnaher Grundversorgungsstandort” klassifiziert
und genieBt in dieser Funktion unterhalb der Ebene der zentralen Versor-
gungsbereiche ebenfalls eine Schutzwiirdigkeit bei zukiinftigen Planungen.
Anstrengungen, die Funktion dieses Standortes zu erhalten und weiter zu
starken, sollen daher durch die Stadtverwaltung positiv begleitet werden.

Im Zentrenkonzept 2006 war dieser Standort noch als ,Nahversorgungs-
zentrum Rigener Ring” klassifiziert. Seinerzeit waren dort ein Lebensmit-
teldiscounter mit rd. 570 m? Verkaufsflache, ein Blumenladen, ein Kiosk, ein
kleines Elektrofachgeschaft, eine Backerei sowie eine Fleischerei ansassig,
erganzend ein Friseur, eine Reinigung, eine Gastronomie sowie eine Spar-
kassenfiliale™. Von diesen Nutzungen ist nur noch die erwahnte Backerei
vorhanden.

Die Immobilie des friiheren Lebensmitteldiscounters ist aufgrund der nicht
mehr zeitgemaBen Dimensionierung nicht fir die Neuansiedlung eines ver-
gleichbaren Lebensmittelmarktes geeignet. Sie wird mittlerweile durch das
Fitnessstudio sowie das Kinder- und Jugendzentrum einzelhandelsfremd
nachgenutzt.

Derzeit gibt es Bestrebungen, am wohnortnahen Grundversorgungsstand-
ort Riigener Ring wieder ein gastronomisches Angebot sowie eine Lebens-
mittel-Grundversorgung anzusiedeln. Da die Ansiedlungschancen fiir einen
groBformatigen Lebensmitteldiscounter oder -vollsortimenter am Riigener
Ring aus heutiger Sicht als unwahrscheinlich eingestuft werden mussen
(nahere Ausfiihrungen hierzu in Kap. 3), sind entsprechende Intitiativen zur
Ansiedlung von auf die wohnortnahe Versorgung ausgerichteten Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten am Standort Riige-
ner Ring unbedingt unterstiitzenswert.
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2.7.2 Solitarer Nahversorgungsstandort Am Lancke-
ner Gutshof (Lidl)

Im nordwestlichen Kreuzungsbereich der B 96 mit der DorfstraBBe / L 29
befindet sich in solitédrer Lage ein Lidl Lebensmitteldiscounter. An den
Standort grenzt ostlich Wohnbebauung an, westlich befindet sich eine
Kleingartenanlage. Nordlich des Standortes sollen zukiinftig weitere
Wohnnutzungen entstehen.

Trotz der siedlungsstrukturellen Randlage Gbernimmt der Standort wich-
tige wohnortnahe Versorgungsfunktionen im Westen des Sassnitzer Kern-
stadtgebietes. Er ist aus den Wohngebieten nordlich der B 96 bis an die
BrunnenstraBBe und den Riigener Ring fuBlaufig zu erreichen. Ebenso aus
den Wohngebieten stidlich der B 96 rund um den Lanckener Ring und Ost-
seeblick (vgl. Kap. 3).

Mit nur rd. 800 m? weist der anséssige Lidl-Markt eine fiir das Unternehmen
unterdurchschnittliche und nicht mehr hinreichend zeitgeméaBe Verkaufs-
flachengroBe auf. Der Betreiber beabsichtigt daher, das Bestandsobjekt
durch einen Neubau mit vergréBerter Verkaufsflache zu ersetzen.

2.7.3 Solitarer Nahversorgungsstandort Gerhart-
Hauptmann-Ring (NETTO)

Der solitdre Nahversorgungsstandort Gerhart-Hauptmann-Ring befindet
sich an der Nordseite der B 96 (Stralsunder Stral3e) und wird auch direkt
von dieser Hauptverkehrsachse aus erschlossen. An diesem Standort be-
findet sich ein NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter in siedungsstruktu-
rell integrierter Lage.

Der ansassige NETTO-Markt wurde bereits vor rd. einem Jahr komplett mo-
dernisiert und erweitert. Mit der derzeitigen Innen- und AuBengestaltung
und einer Verkaufsflache von gut 800 m? entspricht das Objekt weitgehend
dem Standard des Betreibers fiir zeitgemaBe Filialen. Zusatzliche Verkaufs-
flachenerweiterungen dirften aufgrund der direkt benachbarten Wohnbe-
bauung ohnehin kaum realisierbar sein.

2.7.4 Sonstiger Einzelhandel im Stadtgebiet

AuBerhalb der beschriebenen Standorte gibt es im Sassnitzer Stadtgebiet
nur vereinzelte kleinteilige Einzelhandelsgeschafte in Solitar- und Streula-
gen: Entlang der B 96 (Stralsunder StraBe) sind in Streulagen ein Tankstel-
lenshop, ein Blumenladen, ein kleines Computergeschaft sowie ein Horge-
rateakustik-Geschaft ansassig. An der Bergstrale befindet sich zudem ein
touristisch orientierter Laden fir regionale Spezialitdten. Und im Ortsteil
Mukran existiert ein Backerei-Café.

Positiv hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dass es im gesamten
Stadtgebiet keine solitdren Fachmarktstandorte und auch keine Lebensmit-
telmarkte in siedlungsstrukturell nicht integrierten Lagen gibt.

cima.
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2.8 Gesamtubersicht der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Sassnitz
Abb. 54: Gesamtiibersicht der pragenden Einzelhandelsstandorte in Sassnitz
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3 Nahversorgungskonzept

Unter Nahversorgung wird die wohnortnahe, d. h. fuBlaufig erreichbare
Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Einrichtungen des tédglichen
Bedarfs verstanden. Im Zusammenhang mit Einzelhandel betrifft Nahver-
sorgung also die Versorgung mit Sortimenten des periodischen (= nahver-
sorgungsrelevanten) Bedarfs, vor allem mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Als MaB fur die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die cima in Anlehnung
an die Rechtsprechung einen Radius von rd. 700 Metern (Luftlinie), was in
der Realitat einer Gehstrecke von bis zu 1.000 Metern bzw. einer Gehzeit
von bis zu 10 Minuten entspricht'®. Untersuchungen haben ergeben, dass
Entfernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit (bzw. 1.000 Metern Geh-
strecke) zum Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevdl-
kerung zu FuB zurlickgelegt werden. Insbesondere mobilitdtseinge-
schrankte Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.
Aus diesem Grund verwendet die cima auch in der vorliegenden Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Sassnitz den
700 Meter-Radius sowie die 10 Minuten-Gehzeitzone als MaB fir die fuB-
laufige Erreichbarkeit der Lebensmittelnahversorger.

Die Abb. 55 zeigt die fuBlaufigen Erreichbarkeiten der Lebensmittelmarkte
im Stadtgebiet von Sassnitz anhand schematischer 700 m-Radien. In der
Abb. 56 sind die tatsachlichen fuBlaufigen Erreichbarkeiten anhand von
10 Minuten-Gehzeitradien abgebildet. Diese Abbildung bertiicksichtigt also
Erreichbarkeitsbarrieren wie Bahntrassen, HauptstraBen oder Gewasser.
Aus der Karte ist abzulesen, dass aus groen Teilen der Siedlungsgebiete
mindestens ein Lebensmittelnahversorger fuBlaufig erreichbar ist. Der Ri-
gener Ring und die Wohngebiete nérdlich davon, die Siedlung Wedding
im Osten von Sassnitz sowie ein kleinerer Siedlungsbereich stdlich der
Schlossallee (Quellenweg) verfligen jedoch Uber keine fuBlaufig erreich-
bare Lebensmittelnahversorgung.

13 vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15

Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich und fiir die Urlaubsgaste

Die Lebensmittelmarkte in Sassnitz missen jedoch nicht nur fuBlaufig zu
erreichen sein. Aufgrund der Funktion als Grundzentrum hat Sassnitz for-
mal auch einen Versorgungsauftrag fir die Nahbereichsgemeinde Lohme
(vgl. Kap. 1.1.2). Lohme verfugt selbst nicht Uber qualifizierte Nahversor-
gungsstrukturen; es gibt dort nur einen kleinen Dorfladen zur Grundver-
sorgung. Daher ist es von Bedeutung, dass die grundzentralen Versor-
gungseinrichtungen in Sassnitz auch fiir die weiter entfernt lebende Bevol-
kerung aus der Gemeinde Lohme gut zu erreichen sind. Gleiches gilt fiir die
peripheren Ortsteile von Sassnitz, die ebenfalls auf die Versorgung im
Kernort angewiesen sind.

Dieser Umstand setzt eine gute Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit der Sass-
nitzer Nahversorgungsstandorte voraus.

Darliber hinaus ist auch die touristische Nachfrage zu beachten. Die
rd. 394.000 Gastelibernachtungen und rd. 386.000 Tagesbesuche generie-
ren eine Nachfrage im Lebensmitteleinzelhandel, die einem Aquivalent von
immerhin rd. 2.050 Einwohnern entspricht.

Bewertung der Lebensmittelnahversorgung in Sassnitz

Rein quantitativ besteht in Sassnitz bei einer Dichte von 0,60 m? Lebens-
mittel-Vkfl./Ew. und einer sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitat
von 144 (vgl. Kap. 1.5.2) auf den ersten Blick eine Uberversorgung im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel. Berlicksichtigt man jedoch die Nach-
frage der Wohnbevolkerung in der Nahbereichsgemeinde Lohme (473 Ew.)
sowie die Nachfrage der Ubernachtungs- und Tagesgéaste (Ew.-Aquivalent
von 2.049 Personen), so relativiert sich dieses Bild: Bei einer Einzelhandels-
zentralitat von 113 besteht gleichwohl eine rechnerische Vollversorgung im
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Sortiment Nahrungs- und Genussmittel — jedoch bei einer tendenziell un-
terdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung von 0,47 m?/Ew.".

Qualitativ kann das Lebensmittelangebot in Sassnitz weitgehend positiv
bewertet werden. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern (2x REWE) und
vier Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, NETTO dansk, Netto Marken-Dis-
count) hat die Kundschaft insgesamt eine grofe Auswahl zwischen ver-
schiedenen Betrieben.

Allerdings ist der Marktauftritt der einzelnen Lebensmittelnahversorger
recht unterschiedlich und entspricht in Teilen nicht mehr den Anspriichen
der Kunden an zeitgemaBe, attraktive Lebensmittel-Filialen. So weisen der
Lidl-Markt (Am Lanckener Gutshof) und der Netto Marken-Discount
(HauptstraBe) mit jeweils weniger als 800 m? keine zeitgem&Ben Dimensi-
onierungen mehr auf. Die Verkaufsrdume wirken dementsprechend aus
Kundensicht relativ beengt. Im Vergleich dazu wurden der Aldi-Markt
(Mukraner StraBe) und die NETTO dansk-Filiale (Gerhart-Hauptmann-Ring)
bereits vor einigen Jahren neu aufgestellt und modernisiert. Die Verkaufs-
raume prasentieren sich dort deutlich zeitgemaBer, wenngleich auch hier
die Verkaufsflichen mit jeweils rd. 800 m? fiir heutige Verhéltnisse eher
unterdurchschnittlich dimensioniert sind.

Der mit Abstand gréBte Lebensmittelmarkt ist mit rd. 1.600 m? Vkfl. der
REWE Lebensmittelvollsortimenter in der Mukraner StraBe. Hier ist erkenn-
bar, dass eine gréBere Verkaufsflache nicht nur der Ausweitung des Sorti-
ments dient, sondern in Form von breiteren Gangen, niedrigeren Regalen
und damit einer besseren Ubersichtlichkeit vor allem dem Kundenkomfort
zugutekommt. Im Vergleich dazu weist der REWE-Markt in der Riigen-Ga-
lerie mit rd. 1.000 m? deutlich weniger Verkaufsflache auf, was sich in dem-
entsprechend engeren Gangen und einer unlbersichtlicheren Warenpra-
sentation niederschlagt.

Somit ist absehbar, dass bei einigen der genannten Betriebe in den kom-
menden Jahren der Bedarf entstehen wird, die Filialen zu modernisieren

4 Als Richtwert fir eine Vollversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist i.d.R.

eine Verkaufsflachendichte von ca. 0,5 bis 0,6 m?/Ew. anzunehmen.

und in diesem Zuge auch Verkaufsflachenerweiterungen zu realisieren. Sol-
che Bestrebungen sind derzeit fir das Hauptzentrum Sassnitz (REWE und
Netto Marken-Discount) sowie den solitdren Nahversorgungsstandort Am
Lanckener Gutshof (Lidl) bekannt.

Raumlich betrachtet ist, wie beschrieben, in Sassnitz eine gute Nahversor-
gungssituation gegeben, da groB3e Teile des Sassnitzer Siedlungsgebietes
Uber eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsmaoglichkeit verfligen.

Ein groBerer Siedlungsbereich ohne fuBlaufig erreichbaren Lebensmittel-
markt ist allerdings der Rigener Ring und die Wohngebiete nérdlich da-
von. Am sudlichen Riigener Ring war ehemals ein kleinflachiger Lebensmit-
teldiscounter (rd. 570 m? Vkfl.) ansassig, der von einigen kleinteiligen An-
geboten (u.a. Blumenladen, Kiosk, Backerei, Fleischerei) erganzt wurde'.
Mittlerweile ist an diesem Standort nur noch eine Backerei verlieben. Die
Raume des friheren Lebensmittelmarktes wurden zwischenzeitig von ei-
nem Fitnessstudio nachgenutzt. Aus gutachterlicher Sicht ist es als unwahr-
scheinlich einzustufen, dass im Bereich des Riigener Rings zukiinftig ein
groBformatiger Lebensmittelmarkt (Lebensmitteldiscounter oder -vollsor-
timenter) neu angesiedelt werden kann. Alle (potenziellen) Betreiber ent-
sprechender Formate sind auf eine verkehrsglinstige Lage in unmittelbarer
N&he zur Hauptverkehrsachse B 96 / HauptstraBe fokussiert, weshalb fir
den Rlgener Ring voraussichtlich kein Betreiber fiir einen solchen Lebens-
mittelmarkt gefunden werden kdnnte, selbst wenn eine geeignete Flache
zur Verfliigung stehen wiirde. Die derzeitigen Uberlegungen seitens der
Stadtverwaltung, am wohnortnahen Grundversorgungsstandort Riigener
Ring eine Quartiersversorgung unterhalb der Ebene groBformatiger Le-
bensmittelmarkte anzusiedeln, ist daher aus einzelhandelskonzeptioneller
wie aus sozialer Sicht positiv zu bewerten. Darliber hinaus sollte die Stadt
Sassnitz darauf hinwirken, die Wohngebiete am Riigener Ring besser an
die bestehenden Nahversorgungsstandorte anzubinden, also primdr an
den solitdren Nahversorgungsstandort Lidl (Am Lanckener Gutshof) im
Westen und an das Hauptzentrum in Ostlicher Richtung. Neben einer

5 Quelle: Zentrenkonzept Sassnitz 2006, S. 14
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Verbesserung der FuB3- und Radwegeanbindung kann dazu auch ein Aus-
bau des OPNV-Angebotes gehdren.

Ein weiterer Bereich ohne fuBldufig erreichbaren Lebensmittelmarkt ist die
Siedlung Wedding im duBersten Osten der Sassnitzer Kernstadt. Aufgrund
der ,Sackgassen“-Lage ware auch dieser Standort flr einen gréBeren Le-
bensmittelmarkt nicht wirtschaftlich zu betreiben, sodass auch hier eine
entsprechende Neuansiedlung nicht aussichtsreich ist. Daher sollte die
Stadt Sassnitz auch fur die Siedlung Wedding primar auf eine gute Anbin-
dung an die bestehenden Nahversorgungsstandorte hinwirken, in diesem
Fall vor allem an das Hauptzentrum. Neben der FuB- und Radwegeanbin-
dung kann auch hier ein Ausbau des OPNV-Angebotes, bspw. durch Takt-
verdichtung, die Anbindung verbessern.

Ein weiterer, jedoch deutlich kleinerer Siedlungsbereich ohne fuBlaufig er-
reichbare Nahversorgung ist des Wohngebiet stidlich der Schlossallee bzw.
entlang des Quellweges. Hier bietet sich vor allem eine Verbesserung der
FuB- und Radweganbindung zum Nebenzentrum Mukraner StraBe an,
bspw. durch einen Ausbau des Weges von der Schlossallee zur Mukraner
bzw. Litauischen StraBe. Die Anbindung zum solitdren Nahversorgungs-
standort Lidl kdnnte durch eine direkte Querungsmaglichkeit iber die B 96
verbessert werden.

Zusammenfassend |3asst sich konstatieren, dass sowohl in quantitativer als
auch in qualitativer Hinsicht eine weitgehend zufriedenstellende Versor-
gung mit Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Sassnitz besteht. Der
vorhandene Nahversorgungseinzelhandel erzielt gute Umsatzleistungen,
sodass auch unter Einbeziehung der Kaufkraft im Nahbereich und der tou-
ristischen Nachfrage die gute Einzelhandelszentralitdt auf eine rechneri-
sche Vollversorgung hinweist.

'®  Die Kosten fiir vorhabenbezogene Auswirkungsanalysen sind — ebenso wie ggf. weitere

erforderliche Gutachten (z.B. Schall-/ Boden-/ Verkehrsgutachten) i.d.R. durch den Vorha-
bentrager/ Investor zu tragen.

Dies spiegelt sich allerdings nicht bei den Verkaufsflachen wider. Hinsicht-
lich der Verkaufsflachendichte (Lebensmittel-Verkaufsflache je Einwohner)
wurde eine tendenziell unterdurchschnittliche Ausstattung festgestellt.

Im Ergebnis dieser Betrachtung ist die Etablierung neuer, zusatzlicher Nah-
versorgungsstandorte in Sassnitz aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht
nicht zu empfehlen. Stattdessen sollte den bestehenden, etablierten Stand-
orten die Moglichkeit zur Modernisierung oder Revitalisierung einschliel3-
lich bedarfsgerechten Verkaufsflachenerweiterungen eingerdaumt werden.
Alle Sassnitzer Lebensmittelmarkte befinden sich in siedlungsstrukturell
oder stadtebaulich integrierten Lagen mit fuBlaufiger Nahversorgungs-
funktion, sodass grundsatzlich alle Standorte langfristig erhaltenswert sind.

In welchem Umfang Verkaufsflichenerweiterungen stadtebaulich und
raumordnerisch vertraglich sind, kann im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes nicht pauschal beantwortet werden. Dies muss jeweils im Einzelfall
im Rahmen einer vorhabenbezogenen Betrachtung detailliert analysiert
werden®,
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Abb. 55: FuBldufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelmérkte in Sassnitz anhand von 700 m-Radien
7 i X - o Vé
: \ =

700 m-Nahversorgungsradien
* Discount
" Vollsortiment
Lebensmittelmarkte

@ LM-Discounter

@ LM-Vollsortimenter
Einzelhandelsstandorte
ZVB Hauptzentrum
ZVB tourist. Ergédnzungsbereich
: Z\V/B Nebenzentrum

N Sonderstandort

. solitdrer Nahversorgungsstandort

uoshickbery

O wohnortnahe Grundversorgung

22

Kartenbasis: © GeoBasis-DE/M-V 2023
Bearbeitung:  cima 2023

cima.

61



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

Abb. 56:
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FuBlaufige Versorgungssituation in Sassnitz anhand der 10 Min.-Gehzeitzone
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Grundsatz 3: Sicherung der Nahversorgung

Aufgrund des quantitativ guten Angebotes von Lebensmittelmarkten in
den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum Sassnitz und Neben-
zentrum Mukraner StraBe sowie von zwei solitdren Nahversorgungsstan-
dorten (Am Lanckener Gutshof und Gerhart-Hauptmann-Ring) sollen in
Sassnitz keine zusatzlichen Nahversorgungsstandorte neu etabliert wer-
den. An den bestehenden Standorten sollen Modernisierungen und be-
darfsgerechte Verkaufsflachenerweiterungen erméglicht werden, um den
Fortbestand langfristig zu sichern. Dies schlieBt auch den Ausbau der quar-
tiersbezogenen Nahversorgung am wohnortnahen Grundversorgungs-
standort Riigener Ring ein.

Der Mafstab dafiir, was bedarfsgerecht ist, ist die Frage, wie viele Men-
schen im fuBlaufigen Einzugsbereich leben (700 m-Radius bzw. 10 Min.
Gehzeitzone). Ergdnzend kann die Erreichbarkeit aus nicht fuBlaufig ver-
sorgten Wohngebieten und aus dem Ubrigen Nahbereich von Bedeutung
sein.

Ebenso wie Neuansiedlungen sind auch Standortverlagerungen an wohn-
siedlungsstrukturell nicht integrierte Standorte zu vermeiden.

Grundsatz 4: Entwicklung groBflachiger nicht-zentrenrelevanter An-
gebote abgeschlossen

GrofBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
befindet sich am Sonderstandort Gewerbepark Lancken-Sid.

Neuansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nur
noch bis zur Grenze der GroBflachigkeit in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und dem Sonderstandort zugelassen werden.

Zusatzliche Standorte fur groBflachigen Einzelhandel sollen nicht ausge-
wiesen werden (Ziel: Erhalt der Bliindelung der Einzelhandelsstandorte), zu-
mal es derzeit keinen planerischer Bedarf fiir zusatzliche groB3flachige An-
gebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten gibt. Hinsichtlich be-
stimmter groBformatiger Angebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (bspw. Mobelhduser, Elektronikfachmarkte) wird die zentral6rtliche
Versorgungsfunktion dem Mittelzentrum Bergen und dem Oberzentrums
Stralsund zugestanden, d. h. solche Angebote sollen in Sassnitz nicht an-
gesiedelt werden, da sie die grundzentrale Versorgungsfunktion deutlich
Uberschreiten wiirden.
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5.2 Steuerungsleitlinien fir die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des Branchen- und Standortkonzeptes in der Praxis der
Bauleitplanung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende
grundsatzliche Prinzipien anzuwenden. Sie beriicksichtigen die in der vor-
liegenden Fortschreibung enthaltenen Erkenntnisse und konzeptionellen
Uberlegungen:

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
grundsatzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu reali-
sieren. Daraus resultiert unmittelbar, dass zentrenrelevante Sortimente
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur ausnahmsweise in
den unten definierten Fallen zugelassen werden kdnnen. AuBerdem
sind selbstverstandlich auch nicht-zentrenrelevante Kernsortimente in
den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig, allerdings nur bis zur
Grenze der GroBflachigkeit.

= GroBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten ist nur in den zentralen Versorgungsbereichen und an
den solitaren Nahversorgungsstandorten zulassig. Aufgrund der be-
reits guten Nahversorgungssituation sind groBflachige Neuansiedlun-
gen nicht zielfihrend. Den bestehenden Nahversorgungsmarkten kon-
nen zur Bestandssicherung Erweiterungen in die GroBflachigkeit hinein
ermoglicht werden. Kleinteilige Betriebe zur wohnortnahen Grundver-
sorgung (bspw. Backereien, Fleischereien, Fischladen, Hofladen usw.)
sollen darlber hinaus Uberall im Stadtgebiet in siedlungsstrukturell in-
tegrierter Lage zuldssig sein. Am wohnortnahen Grundversorgungs-
standort Riigener Ring steht eine Quartiersversorgung unterhalb der
Ebene groBformatiger Lebensmittelmarkte im Einklang mit dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept.

= In Gewerbegebieten ist zentrenrelevanter (auch nahversorgungs-

relevanter) Einzelhandel volistiandig auszuschlieBen, nicht-zentren-
relevanter Einzelhandel ist kleinflachig zuldssig. Zur Sicherung der

%6 vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 27.03.2013 -4 CN 6.11

Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche soll zentren-
relevanter Einzelhandel nur in dort allgemein zuléssig sein, nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel zusatzlich auch an den solitaren Nahver-
sorgungsstandorten. Daher werden zentrenrelevante und nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten — ein-
schlieBlich dem Sonderstandort ,Gewerbepark Lancken-Sid” — ausge-
schlossen. Als Konsequenz aus der Entscheidung C 31/16 des EuGH
(.Visser-Entscheidung”) kdnnen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten bis zur Grenze der GroBfla-
chigkeit in Gewerbegebieten nicht ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist Annexhandel. An-
nexhandel wird definiert als ein Verkauf an Endverbraucher, welcher in
unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden Her-
stellung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsmaBigen Lagerung von
Waren und Gutern steht. Dabei muss die Verkaufsflache regelméaBig der
Gesamtflache des Gewerbebetriebs deutlich untergeordnet sein?®.

In Mischgebieten ist in der Regel Einzelhandel kleinflachig zuldssig.
In MI-Gebieten sollte die generelle Zulassigkeit kleinflachiger Einzel-
handelsbetriebe dort ausgeschlossen werden, wo die Versorgungsfunk-
tion der zentralen Versorgungsbereich beeintrachtigt und gefahrdet
werden kann, etwa wenn eine Agglomeration mehrerer kleinflachiger
Betriebe droht, die in der Summe eine Wirkung wie ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb entfalten kdnnen. Im Rahmen der Bauleitplanung
kann die VerkaufsflachengréBe in MI-Gebieten lber die horizontale und
vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert werden.

Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz. Bei der Uberarbei-
tung von Bebauungsplanen ist zu beachten, dass die bestehende Ein-
zelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genief3en.

cima.

72



Einzelhandels- und Zentrenkonzept

fur die Stadt Sassnitz
Fortschreibung 2023

Bearbeitung:  Dipl.-Geogr. Mark Hadicke (Projektleitung)
M. Sc. Angew. Humangeogr. Kilian Evers
Lubeck, 26.01.2023

CiMma.

Fokussiert auf die Zukunft
von Stadt und Region.
Seit 1988.

Handel

Stadt + Regionalplanung
Marketing

Management

Digitale Stadt
Wirtschaftsférderung
Immobilien

Tourismus

Mobilitat

CIMA Beratung + Management GmbH
Moislinger Allee 2 23558 Libeck

T 0451-38968-0
cima.luebeck@cima.de

Minchen
Stuttgart
Forchheim
Frankfurt a.M.
Koln

Leipzig

Berlin
Hannover
Libeck

Ried (AT)

www.cima.de



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Giber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (UrhG) und andere Gesetze geschiitzt. Die Urhe-
berrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Management GmbH (cima).

Die Stadt Sassnitz als Auftraggeberin kann die Ausarbeitung innerhalb und
auBerhalb ihrer Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf
die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als
Urheberin zu achten ist. Jegliche — vor allem gewerbliche — Nutzung dar-
Uber hinaus ist nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung
getroffen wird.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegeniber der Auf-
traggeberin im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegentiber
wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten
enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausge-
schlossen.

Auftraggeberin

Stadt Sassnitz, Bauverwaltung

Untersuchungszeitraum

August 2022 bis Januar 2023

Vorbemerkungen zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Sass-
nitz basiert auf einer flaichendeckenden Bestandserhebung des Einzel-
handels durch das cima-Projektteam im August 2022.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt tber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivititen und weitere Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.
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1

1.1

Bestands- und Informationserhebung

1.1.1 Makrostandort Stadt Sassnitz

Sassnitz ist eine Stadt mit 9.211 Ew." im Landkreis Vorpommern-Rigen
in Mecklenburg-Vorpommern.

Die Stadt liegt auf der Halbinsel Jasmund, welche den norddstlichen
Teil der Insel Rigen bildet. Im Stadtgebiet von Sassnitz liegt auch der
Nationalpark Jasmund mit den beriihmten Rigener Kreidefelsen.

Aufgrund der Lage auf der Ostseeinsel Riigen und in einem attraktiven
Naturraum hat Sassnitz eine hohe touristische Bedeutung. Die Stadt ist
als staatlich anerkannter Erholungsort pradikatisiert Zudem ist der
Fahrhafen Sassnitz-Mukran von Bedeutung fir den Fahrverkehr nach
Skandinavien (Fahrverbindungen nach Ystad und Rgnne).

Sassnitz ist Uber die BundesstraBe 96 gut mit dem Pkw zu erreichen.
Die B 96 ist die wichtigste HaupterschlieBungsstraBe fir die Insel Ri-
gen. Sie bindet Sassnitz unter anderem an das Mittelzentrum Bergen
und das Oberzentrum Stralsund an. Die exponierte Lage von Sassnitz
im duBersten Nordosten der Insel Rigen fihrt allerdings dazu, dass
Sassnitz aus verkehrlicher Sicht eine Art ,Sackgassen-Lage” aufweist.

Sassnitz verfuigt Uber einen eigenen Bahnhof, von dem circa im Zwei-
stundentakt ein Regionalexpress Uber Stralsund nach Rostock verkehrt,
wo jeweils Anschluss an Fernverkehrsziige besteht. Zudem verkehren
in Sassnitz mehrere regionale Buslinien, die das gesamte Stadtgebiet
erschlieBen und Sassnitz mit den Nachbarorten der Insel Rigen ver-
binden. Der ICE-Bahnhof in Binz ist aus Sassnitz in ca. 40 Minuten mit
dem Bus zu erreichen.

Bevolkerungsstand 30.06.2022; Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

Makrostandort und zentralortliche Bedeutung

Abb. 1: Lage der Stadt Sassnitz im Raum
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1.1.2 Zentralortliche Funktion Abb. 2: Grundzentrum Sassnitz im zentral6rtlichen System

= Sassnitz ist raumordnerisch die Funktion eines Grundzentrums zuge-
wiesen. Als solches soll die Stadt Sassnitz bedarfsgerecht fir die Bevol-
kerung ihres Nahbereichs ,Einrichtungen der Grundversorgung” vor-
halten?.

= Zum Nahbereich, also dem grundzentralen Verflechtungsbereich von
Sassnitz gehort die Gemeinde Lohme?. In Lohme leben 473 Personen.
EinschlieBlich der eigenen Wohnbevdlkerung hat Sassnitz somit einen
grundzentralen Versorgungsauftrag fir 9.684 Personen®.

OSTSEE

Hiddensee,

= Der Nahbereich Sassnitz ist dem Mittelbereich von Bergen auf Riigen
und dem Oberbereich von Stralsund® zugeordnet. Das bedeutet, dass
das Mittelzentrum Bergen auf Riigen fiir Sassnitz und Lohme die Ver-
sorgung mit Gltern und Dienstleistungen des ,gehobenen Bedarfs” si-
cherstellen soll, das Oberzentrum (in Funktionsteilung) die Versorgung
mit Gltern und Dienstleistungen des ,spezialisierten, hdheren Be-
darfs".

= Nachstgelegene Zentrale Orte mit Bedeutung als Wettbewerbsstand-
orte sind die Grundzentren Sagard und Binz, das Mittelzentrum Bergen
auf Riigen und das Oberzentrum (in Funktionsteilung) Stralsund.

Oberzentrum O Siedlungs-
Oberbereichsgrenze schwerpunkte

- Laéndliche Raume
Mittelzentrum mit glinstiger

—— Mittelbereichsgrenze wirtschaftlicher

@) Grundzentrum ——
[1 Nahbereiche (farbig)

Quelle: Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern: Differenzierung
der rdumlichen Entwicklung, Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte 2009
(Ausschnitt) im RREP VP 2010

2 vgl.3.22 LEP M-V 2016 4 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, 31.12.2021
3 vgl. Anhang 1 LEP M-V 2016 > Als Oberzentrum in Funktionsteilung mit Greifswald, vgl. Abbildung 8 LEP M-V 2016
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1.2 Soziookonomische und touristische Strukturdaten
Bevélkerungsentwicklung Abb. 3: Bevoélkerungsentwicklung von Sassnitz im Vergleich
= Im Zehn-Jahres-Vergleich (2012 bis 2022) verzeichnete Sassnitz einen Stadt Nahbereich Landkreis Land
signifikanten Bevolkerungsverlust um -43 % (von 9.626 auf lsikatorsn Sassnitz (Eameinds e e Ll
9211 E In der Nahbereich inde Loh hi . lei Lohme) Riigen Vorpommern
: W) n der Nahbereichsgeémeinde Lohme war hingegen im giei- Bevélkerungs- 30.06.2012 9.626 457 224.606 1.602.954
chen Zeitraum ein Bevdlkerungszuwachs um +3,5 % zu verzeichnen. im entwicklung  30.06.2014 9.508 453 223.360 1.597.321
Auch im Durchschnitt des Landkreises Vorpommern-Rigen sowie im 30.06.2016 9.514 469 225418 1.608.838
Land Mecklenburg-Vorpommern waren im Vergleichszeitraum posi- 30.06.2018 9.381 451 225198 1.609.559
i - g-vorp 9 np 30.06.2020 9.162 453 225.161 1.609.367
tive Bevolkerungsentwicklungen (+1,6 % bzw. +1,5 %) zu verzeichnen. 30.06.2022 9.211 473 228.183 1.627.456
. .. . . .. - i 9 - -
= Die Bevodlkerungsprognose geht von einem weiteren Bevolkerungs- i e 43 35 16 L5
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023

rickgang bis auf 8.696 Personen im Jahr 2030 aus®. Mit der Entwick-
lung neuer Wohngebiete soll diesem Trend zwar entgegengewirkt wer-
den. Dennoch ist vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung
von einer tendenziell stagnierenden bis leicht rlickldufigen Nachfrage
fur den Einzelhandel auszugehen.

Bearbeitung:  cima 2023

& Optimistisches Szenario, Basisjahr 2013; Quelle: Wimes GbR Genschow 2023
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Beschiftigten- und Pendlerdaten Abb. 4: Beschéftigten- und Pendlerdaten von Sassnitz im Vergleich
= Im Zehn-Jahres-Vergleich (2011 bis 2021) verzeichnete Sassnitz insge- S Nahbereich Landkreis Land
samt eine negative Entwicklung der Beschéaftigtenzahl (-7,2 %). Wih- Indilatoren Sassnitz (GLe”;e'“‘;e V°":?_'“'“er“' ':’I'e‘k'e“burg'
. . .. ey onme, ugen orpommern
rend von 2011 bis 2015 eine Rickgang der Beschaftigtenzahl zu be- Sozialvers.- 30.06.2011 3.149 133 71.732 59,185
obachten war, stieg die Zahl bis zum Jahr 2019 auf einen Hochstwert pflichtig 30.06.2013 2.922 102 70.821 533.174
von 3.344 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB). Danach war Beschaftigte  30.062015) 2902 109 7751 >53.783
. . . (am Arbeitsort)  30.06.2017 3.093 124 75.381 578.848
— vermutlich infolge der Corona-Pandemie und der damit verbunde- 30.06.2019 3344 113 75381 578,848
nen Einschrdnkungen in Tourismus und Gastgewerbe — ein signifikan- 30.06.2021 2.921 115 74.669 577.776
ter Riickgang auf 2.921 SvB im Jahr 2021 zu verzeichnen. ‘5o A0V = 221 7,2 -135 41 9.2
. . . . ) Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit 2023
= Im selben Zeitraum verzeichnete auch die Nahbereichsgemeinde Einpendler 30.06.2011 1.552 93 A 23.733
Lohme einen signifikanten Rlckgang der Beschaftigtenzahl um Auspendler 30.06.2011 2.089 119 /. 75.312
- 13,5 %. Im Vergleich dazu konnte der Landkreis Vorpommern-Riigen saldo 537 26 il 51579
T ) - . Einpendler 30.06.2013 1.373 72 7.632 24.308
in den vergangenen zehn Jahren eine positive Entwicklung der SvB ver- Auspendler 30.06.2013 1.951 127 16.388 72.721
zeichnen (+4,1 %). Im landesweiten Durchschnitt fiel die positive Ent- Saldo -578 -55 -8.756 -48.413
: . ; Einpendler 30.06.2015 1.351 69 7.521 26.431
+ [o)
wicklung der Beschaftigtenzahlen sogar noch deutlicher aus (+9,2 %). Auspendler 3006.2015 o1 123 17337 22685
= Sassnitz weist einen leicht negativen Pendlersaldo auf, also einen Saldo -570 -54 -9.816 -46.254
Uberschuss von Auspendlern gegeniiber Einpendlern. Die Zahl der Ein- Einpendiler 3006.2017) - 1.517 8 8.317 31.383
, o Auspendler 30.06.2017 1.916 126 17.947 74.871
pendler konnte von 2015 (1.517 SvB) bis 2019 (1.745 SvB) kontinuier- Sl 399 46 -9.630 _43.488
lich gesteigert werden, sank danach zum Corona-Jahr 2021 jedoch Einpendler 30.06.2019 1.745 75 8.968 33.122
deutlich ab (1.419 SvB). Die Zahl der Auspendler war von 2011 Auspendler 30~065-‘2?;9 1'219 1ig 13-;2? 129839;
(1.951 SvB) bis 2019 (1.839 SvB) kontinuierlich leicht rticklaufig. Erst Einpendier 30.06.2021 1419 78 8.857 35.139
zum Jahr 2021 stieg die Zahl der Auspendler wieder leicht auf Auspendler 30.06.2021 1.847 126 18.445 75.725
1.847 SvB. Im Ergebnis verringerte sich der negative Pendlersaldo von — Sda'do ;42’/1 . -48 -9.588 -40.586
. . uelle: Statisti er Bundesagentur flir Arbeit
-578 SvB im Jahr 2011 auf nur noch -94 SvB im Jahr 2019. Im Corona- _ : .
Jahr 2021 lag der Pendlersaldo bei -428 SvB. Bearbeitung:  cima 2023

= Die Beschaftigtenzahlen weisen darauf hin, dass Sassnitz eine grof3e
Bedeutung sowohl als Arbeitsplatzstandort als auch als Wohnstandort
hat.
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Gewerbliche Beherbergungsnachfrage und Aufenthaltsdauer

Abb. 5: Ankiinfte, Ubernachtungen u. Aufenthaltsdauer im Vergleich
Nahbereich Landkreis Land
Indikatoren Stadt Sassnitz  (Gemeinde  Vorpommern- Mecklenburg-
Lohme) Riigen Vorpommern
Anzahl der 2011 73.292 16.718 1.969.446 6.812.396
Ankinfte 2013 73.022 20.556 2.000.556 7.081.209
(insgesamt) 2015 73.058 25.809 2.149.418 7.394.706
2017 75.736 29.598 2.178.884 7.527.619
2019 83.432 32.698 2.436.877 8.362.988
2021 51.304 24.512 1.630.061 5.458.357
+/-in % 2011 - 2019 13,8 95,6 23,7 22,8
Anzahl der 2011 240.589 51.714 9221696 27.621.778
Ubernachtungen 2013 231.485 65.988 9.065.408 28.157.746
(insgesamt) 2015 225.865 76.745 9.806.494 29.468.190
2017 225.628 87.040 9.733.280 29.751.881
2019 251.964 104.746 11.319.914 34.117.199
2021 183.244 86.325 8.889.785 26.549.951
+/-in % 2011 - 2019 47 102,5 22,8 23,5
Durchschnittliche 2011 3,3 3,1 47 41
Aufenthaltsdauer 2013 3,2 3,2 4.5 4,0
in Tagen 2015 3,1 30 4,6 4,0
2017 30 2,9 4,5 4,0
2019 3,0 32 4,6 41
2021 3,6 3,5 5,5 4,9
+/-in % 2011 - 2019 88 13,9 16,5 20,0
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023

Bearbeitung:  cima 2023

Hinweis: Uberpriifungen des Berichtskreises und der Erhebungsmerkmale fiihren
nach Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern ab 2018
zu Veranderungen gegeniber entsprechenden Angaben in Vorjahreszeit-
raumen. Dadurch sind Vergleiche zwischen Daten ab 2018 und davor nur
bedingt moglich.

= Das Jahr 2021 war stark von der Corona-Pandemie gepragt, aufgrund
derer viele touristische Einrichtungen voriibergehend schlieBen muss-

ten. Die Zahlen fiir das Jahr 2021 sind daher nur nachrichtlich darge-
stellt, kdnnen aber flr Vergleiche nicht herangezogen werden.

7

Tagesreisen der Deutschen, dwif e.V. 2013

= Im Jahr 2019 verzeichnete Sassnitz insgesamt 83.432 Gasteankiinfte.
Im Vergleich zu 2011 bedeutete dies eine Zunahme um 13,8 %. Hierbei
ist jedoch unsicher, inwieweit diese Entwicklung auf methodische Ver-
anderungen des Statistischen Amtes zurlickzufiihren sind (siehe An-
merkung zu Abb. 5) oder inwieweit tatsachlich eine gestiegene touris-
tische Attraktivitdat angenommen werden kann. 2019 wurden 251.964
Gasteiibernachtungen verzeichnet, was im Vergleich zu 2011 einen
Zuwachs um 4,7 % bedeutet . Die Zahl der Ubernachtungen ist also im
Vergleichszeitraum weniger stark gestiegen als die Zahl der Ankinfte.
Daraus ergibt sich, dass die durchschnittliche Aufenthaltsdauer ge-
sunken ist. Sie lag im Jahr 2011 bei rd. 3,3 Tagen und im Jahr 2019 bei
nur noch 3,0 Tagen.

Private Beherbergungsnachfrage

= Traditionell spielt an der Ostseekuste auch die Beherbergung in Privat-
unterkiinften (Ferienwohnungen-/hauser, Gastezimmer) und anderen
Unterkunftsarten mit weniger als 10 Schlafgelegenheiten eine bedeu-
tende Rolle. Diese Unterklinfte werden in der Statistik des Landesamtes
nicht bertcksichtigt.

= Nach Angaben der Stadtverwaltung verzeichnete Sassnitz im Jahr 2019
insgesamt 394.100 Ubernachtungen. Abziiglich der Daten der gewerb-
lichen Beherbergungsbetriebe ergibt das 142.136 Ubernachtungen
in Privatunterkiinften.

Tagestourismus

= Die Stadt Sassnitz erhebt keine Daten zum Tagestourismus. Laut einer
Studie des dwif e.V.” kommen im Reisegebiet Vorpommern, Ru-
gen/Hiddensee auf eine Ubernachtung in gewerblichen Beherber-
gungsbetrieben durchschnittlich 1,5 Tagesreisen. Somit ist anzuneh-
men, dass Sassnitz — konservativ gerechnet —im Jahr 2019 lberschlagig
rd. 386.000 Tagesgaste empfangen hat.

cima.
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1.3 Ergebnisse der Befragung zum Einkaufsverhalten

1.3.1 Methodik

Die zukiinftige planerische Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Sass-
nitz soll in maBgeblichem Umfang die Bediirfnisse und das Einkaufsver-
halten der Bevolkerung sowie der Urlaubsgaste beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund wurden im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes zwei Befragungen durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die nachfol-
gende Konzepterarbeitung eingeflossen sind.

Fir die Befragung wurden zwei unterschiedliche Befragungswege ge-
wahlt:

= Vor-Ort-Befragung im Ortskern von Sassnitz:

- Am Dienstag, dem 16. August und Mittwoch, dem 17. August 2022
fand jeweils von 9 bis 18 Uhr eine Vor-Ort-Befragung von Kunden
im Ortszentrum von Sassnitz statt. Die Interviewer standen an der
frequenzstarken Riigen-Galerie, einmal am nérdlichen Bereich (Ecke
BachstralBe) und einmal am siidlichen Ende (Ecke Hauptstral3e).

- Aufgrund des zum Befragungszeitpunkt sehr heilen Wetters konn-
ten vor Ort nur relativ wenige Personen angetroffen werden. Insge-
samt konnten im genannten Zeitraum 55 Interviews gefiihrt wer-
den.

- Der Vorteil von Vor-Ort-Befragungen liegt darin, dass auch Perso-
nen erreicht werden, die nicht in Sassnitz bzw. Lohme wohnhaft
sind, aber dennoch den Sassnitzer Einzelhandel aufsuchen (insb. Ur-
laubsgaste, aber ggf. auch Bewohner benachbarter Gemeinden).
Gleichwohl ist zu beachten, dass dieser Befragungsweg keine re-
prasentative Stichprobenauswahl gewahrleistenkann. Die Ergeb-
nisse liefern dennoch wichtige Hinweise auf das Einkaufsverhalten
derjenigen Kunden, die das Sassnitzer Ortszentrum auch tatsachlich
aufsuchen.

= Telefonische Haushaltsbefragung im Nahbereich Sassnitz:

- Der Vorteil einer telefonischen Haushaltsbefragung liegt beispiels-
weise gegeniber der Vor-Ort-Befragung vor allem darin, dass eine
reprasentative Stichprobenauswahl gewahlt werden kann und dass
auch die Haushalte einbezogen werden kénnen, die zurzeit nicht
(oder nur sehr selten) den Sassnitzer Einzelhandel aufsuchen.

- Die cima hat bei der telefonischen Haushaltsbefragung mit der
NoceanZ market research GmbH zusammengearbeitet, die Uber
langjahrige Erfahrung im Bereich der telefonischen Datenerhebung
(einschlieBlich der reprasentativen Stichprobenauswahl) sowie Giber
ein geschultes Team von Interviewern verfiigt. Insgesamt wurden
200 Haushalte aus der Stadt Sassnitz und der Nahbereichsge-
meinde Lohme interviewt, sodass eine reprasentativer Stichpro-
benumfang gewéhrleistet wurde.

Die Fragebodgen wurden flr beide Befragungswege deckungsgleich for-
muliert, sodass eine gemeinsame Auswertung erfolgen kann.

Die Befragungsergebnisse wurden in malgeblichem Umfang bei den gut-
achterlichen Analysen fir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes berticksichtigt.

Die Befragungsergebnisse wurden von der cima grafisch aufbereitet und
die Kernergebnisse der Befragung textlich zusammengefasst. Alle im Text
oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als Circa-Werte zu
verstehen. Diese konnen durch Rundungen geringfligig von den Werten
der Rohdaten abweichen.

cima.
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1.3.2 Aufenthaltsgriinde

Frage: ,Was ist normalerweise der Grund fiir lhren Aufenthalt in Sassnitz?”
(Mehrfachnennungen maglich)

= Abgesehen von der Antwortmaoglichkeit ,Wohnort” gaben mit 62,5 %
bzw. 54,5 % die meisten Befragten an, dass sie sich lblicherweise in
Sassnitz aufhalten, um dort einzukaufen. Auch Arztbesuche (42,5 % bzw.
40,0 %), das Wahrnehmen von Bank-, Post- und sonstigen Dienstleis-
tungen (32,0 % bzw. 45,5 %) sowie Behordengange (20,5 % bzw. 27,3 %)
sind wichtige Aufenthaltsgriinde.

= Bei der Vor-Ort-Befragung von Passanten wurden Gastronomiebesuche
(40,0 %), Bummeln (36,4 %) und insbesondere das Wahrnehmen von
Freizeit- und Kulturangeboten (40,0 %) auffallend haufiger als Aufent-
haltsgriinde genannt als bei der telefonischen Haushaltsbefragung.
Dies unterstreicht die Bedeutung der entsprechenden Angebote insbe-
sondere fir die Urlaubsgéaste (40 % der vor Ort befragten Personen).
Aber auch fiir die Einheimischen sind dies offensichtlich bedeutsame
Anziehungspunkte, die zum Besuch des Sassnitzer Ortszentrums moti-
vieren.

= Durchschnittlich gab jede befragte Person 3,1 Aufenthaltsgriinde an.
Dies deutet auf die hohe Affinitat hin, verschiedene Erledigungen mit-
einander zu koppeln.

Abb. 6:

Wohnort

Einkaufen

Arztbesuch

Bank/ Post/ sonst. DL
Gastronomiebesuch
Bummeln
Freizeit-/Kulturangebote
Behordengéange

Urlaub

Arbeits-/Ausbildungs-/Schulort

® tel. Haushaltsbefragung (n=200)

Bearbeitung:  cima 2023
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.3 Besuchshaufigkeit

Frage: ,Wie oft kommen Sie normalerweise nach Sassnitz, um hier einzu-
kaufen?”

= Insgesamt rd. 61 % der telefonisch Befragten und rd. 73 % der vor Ort
Befragten gaben an, taglich oder mehrmals wochentlich in Sassnitz ein-
zukaufen.

= Dieses Ergebnis deutet darauf hin, dass Sassnitz seiner Versorgungs-
funktion furr den kurzfristigen/ taglichen Bedarf in hohem MalBe gerecht
wird, da offenbar viele Befragte die Versorgungseinrichtungen in Sass-
nitz fur ihre (all-)taglichen Erledigungen nutzen.

= Die Tatsache, dass bei der telefonischen Befragung deutlich weniger
Personen angaben, téglich in Sassnitz einzukaufen (7,0 % vs. 21,8 %),
dafir deutlich mehr ca. einmal wochentlich (34,0 % vs. 10,9 %) belegt
die Annahme, dass auf diesem Befragungsweg auch Haushalte erreicht
werden konnen, die seltener vor Ort anzutreffen sind, da sie Sassnitz
vergleichsweise seltener fur Einkdufe aufsuchen.

cima.

Abb. 7: Besuchshaufigkeit fiir Einkdufe in Sassnitz
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.4 Aufenthaltsdauer

Frage: ,Wie lange halten Sie sich normalerweise fur Erledigungen in Sass-
nitz auf?”

= Hinsichtlich der Aufenthaltsdauer weist Sassnitz gemessen an der Orts-
groBe gute Werte auf. Immerhin 66,0 % bzw. 34,5 % der Befragten ga-
ben an, mehr als eine halbe Stunde und bis zu 1,5 Stunden fur Erledi-
gungen in Sassnitz zu verbringen. Und 15, % bzw. 27,3 % verbringen
sogar mehr als 1,5 Stunden fir Erledigungen in Sassnitz.

cima.

Abb. 8: Aufenthaltsdauer fiir Erledigungen in Sassnitz
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.5 Starken von Sassnitz als Einkaufsort

Frage: ,Was fallt Innen spontan zu Sassnitz als Einkaufsstandort ein? Was
sind Starken?” (Mehrfachnennungen maoglich)

= Die Top-Nennung der Stérken von Sassnitz als Einkaufsstandort betref-
fen mit 44,0 %, bzw. 20,0 % die groBe Angebotsvielfalt (gute Auswahl,
groBes Angebot usw.).

= Auf Rang zwei folgt mit 22,0 %, bzw. 16,4 % der Nennungen, das gute
Angebot bzw. die gute Auswahl im Bereich der Lebensmittelversor-
gung.

= Auf Rang drei folgen mit 5,0 %, bzw. 9,1 % Nennungen, welche das Am-
biente und die Aufenthaltsqualitdt hervorheben (schéne Stadt, Sehens-
wirdigkeiten, Hafen).

= Zu erwahnen ist auBerdem, dass 16 % bzw. 40 % der Befragten keine
Starken des Einkaufsstandortes Sassnitz benennen konnten oder woll-
ten. In der Stichprobe der Vor-Ort-Befragung ist der hohe Wert von
40 % zum Teil dadurch zu erkldren, dass vor allem Urlaubsgaste auf-
grund ihrer kurzen Aufenthaltsdauer keine Einschdtzung zu den Starken
abgeben wollten.

Abb. 9: Stirken von Sassnitz als Einkaufsstandort — Top 7 Nennungen
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.6 Schwachen von Sassnitz als Einkaufsort

Frage: ,Was fallt Innen spontan zu Sassnitz als Einkaufsstandort ein? Was
sind Schwachen?” (Mehrfachnennungen méglich)

= Bei den Schwachen von Sassnitz als Einkaufsstandort betreffen die mit
Abstand meisten Nennungen (40,5 % bzw. 32,7 %) die nicht ausrei-
chende Angebotsvielfalt oder das Fehlen bestimmter Sortimente. Eine
dominierende Angebotsschwéche kann hierbei nicht ausgemacht wer-
den, vielmehr gab es verschiedenste Nennungen wie fehlende Sportar-
tikel oder Elektrogerédte, das generell geringere Angebot im Vergleich
zu friheren Zeiten oder eine einseitige Ausrichtung des Angebotes.

= Eine Ausnahme stellt das Bekleidungssortiment dar, welches mit 12,0 %
bzw. 7,3 % die zweith&ufigste aller Nennungen war und daher separat
aufgefiihrt wird. Bemangelt wurden hier beispielsweise fehlende Ange-
bote der mittleren und gehobenen Preisklasse.

= Als drittgroBte Schwéche ist die Verteilung des Einzelhandels im Stadt-
gebiet zu nennen. in den Gesprachen mit Passanten bei der Vor-Ort-
Befragung wurden hier insbesondere fehlende Einkaufsmdglichkeiten
am Rilgener Ring genannt.

= Auf Rang vier der Nennungen folgen Leerstdnde und Geschaftsschlie-
Bungen, welche von 6,0 %, bzw. 5,5 % der Befragten als Schwache in
Sassnitz gesehen werden.

= 35,5 %, bzw. 32,7 % der Befragten machten keine Angaben zu Schwa-

chen oder gaben an, dass der Einkaufsstandort Sassnitz ihrer Meinung
nach keine Schwachen habe.

Abb. 10: Schwichen von Sassnitz als Einkaufsstandort — Top 7 Nennun-
gen
Angebotsvielfalt/fehl. spezif. |G /05 %
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.7

Aufforderung: ,Bitte vergeben Sie fiir die folgenden Eigenschaften des Ein-
zelhandels in Sassnitz Schulnoten”

Die qualitative Bewertung von Aspekten des Sassnitzer Einzelhandels
ergab insgesamt ein zufriedenstellendes Ergebnis mit guten bis befrie-
digenden Noten. Die Durchschnittsnote aller abgefragten Aspekte be-
tragt Uber beide Stichproben hinweg 2,4, was der Schulnote 2- ent-
spricht.

Die beste Benotung erreichten die Offnungszeiten des Sassnitzer Ein-
zelhandels (1,7 bzw. 1,9), gefolgt vom Service und der Beratung (1,9
bzw. 2,4) und der AuBenerscheinung der Geschéfte (2,1 bzw. 2,3).

Mit Abstand die schlechteste Benotung erreicht das Preisniveau (2,8
bzw. 3,2) gefolgt von der Angebotsvielfalt (2,7 bzw. 3,0).

Bei der Vor-Ort-Befragung wurde oft die hohe Inflation als Grund fir
eine schlechte Benotung des Preisniveaus erwahnt. Dies ist als ein Fak-
tor, welcher nicht allein auf Sassnitz bezogen werden kann und der
kaum beinflussbar ist.

Insgesamt fallt auf, dass die Benotungen der vor Ort befragten Passan-
ten in allen Kategorien besser ausfielen als die der telefonisch Befrag-
ten.

Qualitative Bewertung des Einzelhandels in Sassnitz

Abb. 11: Benotung von Eigenschaften des Sassnitzer Einzelhandels
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.8 Vermisste Sortimente

Frage: ,Welche Angebote oder Sortimente vermissen Sie in Sassnitz?”
(bis zu 3 Nennungen mdglich)

= Bei der Frage, welche Sortimente oder Angebote in Sassnitz vermisst
werden, gaben die meisten Befragten an, dass sie nichts vermissen
(31,5 % bzw. 45,5 %).

= mit Abstand am haufigsten werden in Sassnitz Angebote aus dem Be-
reich Bekleidung vermisst (36,0 %, bzw. 27,3 % der Befragten).

=  Zudem gaben 22,5 % der telefonisch Befragten an, dass sie Angebote
aus dem Bereich Elektrogerdte bzw. ein Elektrogeschaft vermissen. Von
den vor Ort Befragten nannten dies hingegen nur 7,3 %.

cima.

Abb. 12: Vermisste Angebote und Sortimente in Sassnitz —- Top 7 Nen-
nungen
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.9 Haupteinkaufsorte nach Branchen

Frage: ,Wo kaufen Sie speziell die folgenden Waren iiblicherweise ein?”

Lebensmittel

Abb. 13: Haupteinkaufsorte fiir Lebensmittel
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Drogeriewaren

Abb. 14: Haupteinkaufsorte fiir Drogeriewaren
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

Bekleidung
Abb. 15: Haupteinkaufsorte fiir Bekleidung
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Schuhe
Abb. 16: Haupteinkaufsorte fiir Schuhe
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

Uhren, Schmuck
Abb. 17: Haupteinkaufsorte fiir Uhren, Schmuck
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Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik

Abb. 18: Haupteinkaufsorte fiir Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik
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Biicher

Abb. 19:
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Schreibwaren

Abb. 20:
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Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Abb. 21: Haupteinkaufsorte fiir Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
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Sportartikel, Sport- und Outdoorbekleidung
Abb. 22: Haupteinkaufsorte fiir Sportartikel, Sport-/Outdoorbekleidung
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Spielwaren

Abb. 23: Haupteinkaufsorte fiir Spielwaren
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Baumarktartikel, Gartenbedarf

Abb. 24:
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cima.

1.3.10  Verdnderung der Einkaufsorientierung

Frage: ,Wenn Sie |hr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei Jahren Falls mit ,mehr” geantwortet wurde: ,Was ist der Hauptgrund dafiir?”

vergleichen: Kaufen Sie heute mehr, gleich viel oder weniger in Sassnitz ein = Von denjenigen, die angaben, heute mehr in Sassnitz einzukaufen als

als vor drei Jahren? vor drei Jahren, wurden als Griinde genannt:

= Sowohlin der telefonischen Haushaltsbefragung als auch in der Passan- - Altersbedingt ortsgebunden (5 Nennungen)
tenbefragung ist der Anteil derjenigen, die heute weniger in Sassnitz

- Angebote/A hl mehr/b 3N
einkaufen als vor drei Jahren (20,0 %, bzw. 25,5 %) rund dreimal so hoch ngebote/Auswahl mehr/besser (3 Nennungen)

wie der Anteil derjenigen, die heute mehr einkaufen (7,0 %, bzw. 7,3 %). - Neu zugezogen (2 Nennungen)
= Der GroBteil der Befragten gab jedoch an, dass sich das Einkaufsverhal- - Erreichbarkeit besser (1 Nennung)
ten nicht verandert habe (71,5 %, bzw. 45,5 %). In der Passantenbefra- - Arbeitsbedingt (1 Nennung)
gung haben jedoch 21,8 % keine Angabe zur Veranderung ihrer Ein- - Mehr Geld zur Verfiigung (1 Nennung)

kaufsorientierung gemacht. Hierbei handelte es sich vor allem um Ur-
laubsgaste, die keine Angabe zum Einkaufsverhalten in Sassnitz vor drei

Jahren machen konnten. Falls mit ,weniger” geantwortet wurde: ,Was ist der Hauptgrund dafiir?

= Von denjenigen, die angaben, heute weniger in Sassnitz einzukaufen als

Abb. 25: Veranderung der Einkaufsorientierung im 3-Jahres-Vergleich vor drei Jahren, wurden als Griinde genannt:

- Angebote/Auswahl weniger/schlechter (17 Nennungen)
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1.3.11

Frage: ,Mit welchem Verkehrsmittel machen Sie normalerweise lhre Erledi-
gungen in Sassnitz?"

Verkehrsmittelwahl

= Hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl zeigt sich in Sassnitz ein markanter
Unterschied zwischen den beiden Stichproben. Die telefonisch Befrag-
ten zeigen eine fir kleinere Stadte typische Verteilung: Der MIV (Auto /
Motorrad) ist mit 68,5 % das dominierende Verkehrsmittel. Den Um-
weltverbund (zu FuB, Fahrrad, Bus/Taxi) nutzen insgesamt knapp ein
Drittel der Befragten.

= Anders sieht es in der Stichprobe der Passantenbefragung aus. Hier ga-
ben allein 42,0 % der Befragten an, ihre Erledigungen zu FuB3 zu machen.
In der Summe kommt der Umweltverbund auf einen Anteil von mehr
als zwei Dritteln (70,4 %).

= Der hohe Anteil des Umweltverbunds bei der Vor-Ort-Befragung von
Passanten kann nur teilweise darauf zurtickgefiihrt werden, dass bei
dieser Stichprobe ein Teil der Befragten Urlaubsgaste waren. Denn im
Urlaub wird ein anderes Verkehrsverhalten angewendet als im Alltag.
Von Bedeutung diirfte vor allem die Kompaktheit des Sassnitzer Orts-
zentrums und die innerdrtliche Verkehrsfiihrung sein, weshalb viele
Menschen das Ortszentrum zu FuB erreichen kénnen. Und bedeutsam
ist offensichtlich auch die Lage des Busbahnhofs im Ortszentrum, wes-
halb ungewdhnlich viele Befragte angaben, den Bus (bzw. ein Taxi) zu
nutzen (21,0 %).

cima.

Abb. 26: Verkehrsmittelwahl fiir Erledigungen in Sassnitz
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1.3.12
Frage: ,Wie bewerten Sie die Erreichbarkeit fiir das von lhnen genutzte Ver-
kehrsmittel?”

= Insgesamt wurde die Erreichbarkeit von Sassnitz Uiber alle Verkehrstra-
ger hinweg gut bewertet (2,0).

Bewertung der Erreichbarkeit

= Die fuBlaufige Erreichbarkeit wird mit 1,7 am besten bewertet, aber auch
die Erreichbarkeit mit allen anderen Verkehrsmitteln schneidet — mit
leichten Schwankungen — gut ab.

cima.

Abb. 27: Bewertung der Erreichbarkeit nach Verkehrstragern in Sassnitz
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1.3.13 Parkplatzsituation

Frage: Falls bevorzugtes Verkehrsmittel = Fahrrad oder Auto/Motorrad:
.Haben Sie in der Regel ein Problem, einen Parkplatz zu finden?”

Die groBe Mehrheit der Befragten, deren Hauptverkehrsmittel das
Auto/Motorrad oder Fahrrad ist gaben an, in der Regel keine Probleme
beim Finden eines Parkplatzes zu haben (85,8 % bzw. 74,2 %)

Lediglich 11,7 % bzw. 12,9 % der Befragten, deren bevorzugtes Ver-
kehrsmittel das Auto/Motorrad ist gaben an, dass sie regelméaBig Prob-
leme haben, einen Parkplatz zu finden. Fur Fahrrad-Nutzende ist das
Finden eines geeigneten Abstellplatzes ein noch geringeres Problem
(1,2 % bzw. 3,2 %).

Insgesamt kann also konstatiert werden, dass die Parksituation sowohl
fur Autos als auch fiir Zweirdder in Sassnitz gut ist. Ein Handlungsbedarf
fur den ruhenden Verkehr Iasst sich nicht ableiten.

cima.

Abb. 28: Bewertung der Parkplatz-Verfiigbarkeit
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1.3.14  Soziodemografische Angaben zu den Befragten

Wohnort der Befragten

Abb. 29: Wohnort der Befragten bei der telefonischen Haushaltsbefra-
gung
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Bearbeitung:  cima 2023
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Altersstruktur der Befragten

Abb. 31: Alter der Befragten bei der telefonischen Haushaltsbefragung Abb. 32:
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1.4 Marktgebiet und Nachfragepotenzial
1.4.1 Marktgebiet des Sassnitzer Einzelhandels

Das Marktpotenzial fur den Einzelhandel in der Stadt Sassnitz ergibt sich
zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadt-
gebietes und zum anderen aus mdglichen Kaufkraftzufliissen aus dem Um-
land sowie durch Touristen.

Aus raumordnerischer Sicht Gbernimmt Sassnitz die Grundversorgungs-
funktion fir die Gemeinde Lohme, die den Nahbereich (= grundzentraler
Verflechtungsbereich) des Grundzentrums Sassnitz bildet (vgl. Kap 1.1.2).
Das bedeutet, dass Kaufkraftzufliisse aus Lohme nach Sassnitz raumordne-
risch erwlinscht sind.

Die Berechnung der Kaufkraftstrome und Kaufkraftbindungen (vgl. Kap.

1.5.3) basiert auf den Ergebnissen einer Huff-Kaufkraftstromanalyse fir die

Stadt Sassnitz und das Umland. Das Huff-Modell quantifiziert die Kaufkraft-

und Umsatzstrome im Betrachtungsraum®. EinflussgréBen sind vor allem

= geografische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Pendlerbeziehungen,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten der Region,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte kon-
kurrierender Einkaufsorte.

8 Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area” (= ,Abgrenzen und Abschatzen
eines Einzugsgebietes”). Die cima interpretiert das 6konometrische Prognosemodell nach
Huff als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet.
Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob

Fir die Berechnung des Nachfragepotenzials fiir den Sassnitzer Einzelhan-
del wurde also die Bevdlkerung im raumordnerischen Nahbereich zu-
grunde gelegt.

Das Kernmarktgebiet (Zone 1) des Sassnitzer Einzelhandels bildet das ei-
gene Stadtgebiet.

In der Nahbereichsgemeinde Lohme existieren keine gréBeren Einzelhan-
delsbetriebe. Gleichzeitig ist Sassnitz der aus Lohme am schnellsten er-
reichbare Einkaufsstandort (gefolgt von Sagard). Daher ist davon auszuge-
hen, dass in Lohme starke Kaufkraftorientierungen in Richtung des Grund-
zentrums Sassnitz bestehen. Die Gemeinde Lohme ist somit dem Sassnitzer
Nahmarktgebiet (Zone 2) zuzurechnen.

Die Nachbargemeinden Sagard, Glowe und Lietzow sollen aus raumordne-
rischer Sicht von dem Grundzentrum Sagard versorgt werden. Dies trifft in
vielen Branchen auch tatsachlich zu, insbesondere im periodischen Bedarf.
Das Grundzentrum Sassnitz kann jedoch aufgrund des hier ansassigen Ein-
zelhandels in gewissem Umfang die Nachfrage nach Gitern des ,gehobe-
nen Bedarfs” (aperiodischer Bedarf) bedienen. Dies betrifft bspw. die Sorti-
mente Bekleidung oder Baumarktartikel und Gartenbedarf. Daher sind
Sagard und Glowe dem erweiterten Marktgebiet (Zone 3) des Sassnitzer
Einzelhandels zuzuordnen. Hier ist nicht von engen Kaufkraftverflechtun-
gen mit dem Sassnitzer Einzelhandel auszugehen, sondern eher von relativ
geringen Kaufkraftbindungsanteilen.

Aus der stidwestlich von Sassnitz gelegenen Gemeinde Lietzow ist das Mit-
telzentrum Bergen in kirzerer Distanz zu erreichen als das Grundzentrum
Sassnitz, weshalb hier von einer dominierenden Kaufkraftorientierung nach

tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berech-
nungen mit den Ergebnissen aus Ortsbegehungen, Angaben aus den Expertengesprachen
usw. abgestimmt.

cima.
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Bergen auszugehen ist. Lietzow kann daher nicht dem erweiterten Markt-
gebiet des Sassnitzer Einzelhandels zugerechnet werden.

Neben der 6rtlichen Nachfrage aus dem eigenen Stadtgebiet sowie aus
den Gemeinden des Nah- und erweiterten Marktgebietes miissen zusatz-
lich die touristischen Kaufkraftpotenziale der rd. 394.100 Ubernachtungen
und rd. 386.000 Tagesbesuche in der Stadt Sassnitz berticksichtigt werden.

Abb. 33: Marktgebiet des Sassnitzer Einzelhandels

1"1 woo SO - A
¥ Marktgebiet
[ Zone1 (Kernmarktgebiet)

Zone 2 (Nahmarktgebiet)

Waw

Zone 3 (erweitertes Marktgebiet)

Lohme =
3

demow, 8 | h
Bergenaut -

=
| %5

o
5

i <=l ot Fate ok N

Kartenbasis: © GeoBasis-DE/M-V 2023
Bearbeitung:  cima 2023

N s
Bi =
s:hmum%\ e SR

cima.

32



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.4.2

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® im Marktgebiet des Sassnitzer
Einzelhandels erfolgt auf Basis der gemeindescharfen Bevélkerungszahlen
und der ortsspezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern.

Nachfragepotenzial fiir den Sassnitzer Einzelhandel

Abb. 34: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Vergleich

Lohme 100,8
Glowe 95,0
Sassnitz 5
Sagard
Deutschland 100,0
LK Vorpommern-... ,3
Mecklenburg-... 4
(I) 5IO 100 150
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2022
Bearbeitung:  cima 2023

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von Sassnitz betragt 86,5,
Damit liegt die Kaufkraftkennziffer in Sassnitz signifikant unter dem Bun-
desdurchschnitt (= 100), und leicht unter dem Durchschnittswert des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern (88,4). Im regionalen Vergleich weist
Lohme mit 100,8 die héchste Kaufkraftkennziffer auf. Auch Glowe liegt mit
einem Wert von 95,0 signifikant ber dem Niveau von Sassnitz. Die

°  Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung, die dem statio-

naren Einzelhandel zur Verfigung stehen (statistischer Wert).
10 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2022

Kaufkraftkennziffer von Sagard liegt hingegen mit 83,6 leicht unter dem
Niveau von Sassnitz.

Es wird ein bundesdurchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im stationdren
Einzelhandel von 5.803 € fiir das Jahr 2022 zugrunde gelegt, der mithilfe
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer an das Niveau der Stadt
Sassnitz bzw. der jeweiligen Gemeinde im Marktgebiet angepasst wird.

Der durchschnittliche Ausgabesatz im Einzelhandel eines jeden Einwohners
von Sassnitz entspricht rd. 5.020 € (brutto, p.a.). Wie die Kaufkraftkennziffer
liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf in Sassnitz signifikant un-
ter dem Bundesdurchschnitt.

Das Nachfragepotenzial der Sassnitzer Bevdlkerung (9.211 Ew.) belduft sich
somit auf rd. 46,2 Mio. € jahrlich. Davon entfallen rd. 24,7 Mio. € auf den
periodischen Bedarf und rd. 21,5 Mio. € auf den aperiodischen Bedarfsbe-
reich.

Das Nachfragepotenzial im Nahmarktgebiet, welches von der Gemeinde
Lohme (473 Ew.) gebildet wird, betragt rd. 2,8 Mio. €. Im erweiterten Markt-
gebiet, bestehend aus den Gemeinden Sagard (2.441 Ew.) und Glowe
(973 Ew.) belduft sich das Nachfragepotential auf insgesamt rd. 17,2 Mio. €.

Zusatzlich zur Kaufkraft der Bevolkerung im Marktgebiet wird eine Poten-
zialreserve in Hohe von rd. 12,8 Mio. € in die Berechnungen zum Nachfra-
gepotenzial einbezogen. Fir die Potenzialreserve wird das touristische Auf-
kommen von 394.100 Gastelibernachtungen (alle Unterkunftsarten) und
geschatzten rd. 386.000 Tagesgasten (vgl. Kap. 1.2) zugrunde gelegt. An-
hand statistischer Daten zum Ausgabeverhalten der Touristen und Tages-
besucher in der Region Vorpommern, Riigen/Hiddensee™ kann Gberschla-
gig die touristische Nachfrage fir den Sassnitzer Einzelhandel errechnet
werden. Dieser Wert ist als grober Zielrahmen fur touristische Ausgaben im

" Quellen: dwif e.V., Tagesreisen der Deutschen, Schriftenreihe Nr. 55/2013; dwif e.V., Aus-
gaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Schriftenreihe Nr. 53/2010; eigene Be-
rechnungen
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cima.

Sassnitzer Einzelhandel zu verstehen. Da zur touristischen Nachfrage aller-
dings keine detaillierteren Statistiken verfligbar sind, kann diese nur nach
Nahrungs- und Genussmitteln (rd. 4,5 Mio. €) und nach sonstigem Einzel-
handel (rd. 8,3 Mio. €) unterschieden werden.

Abb. 35: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Sassnitz (in Mio. €)

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 20,0 1,2 7.5 28,7 4,5
Gesundheit und Korperpflege 4.0 0,2 1,5 57

Zeitschriften, Schnittblumen 07 0,0 03 1,0

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 3,0 0,2 1,1 43

Schuhe, Lederwaren 1,1 0,1 04 1,6

Blicher, Schreibwaren 0,7 0,0 0,3 1,0

Spielwaren, Hobbybedarf 0,5 0,0 02 07 83
Sportartikel, Fahrrader 1,9 0,1 0,7 2,8 '
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 3,7 0,2 1,4 53

Uhren, Schmuck 0,6 0,0 02 09

Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,5 0,1 0,6 2,2

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8 0,0 03 1,1

Einrichtungsbedarf 33 02 1,2 4,7

Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf 43 0,3 1,6 6,1

Zone 1
Kernmarktgebiet
(Stadt
Sassnitz)

Zone 2
Nahmarktgebiet
(Gemeinde Lohme)

Zone 3
erweitertes
Marktgebiet

(Glowe + Sagard)

Marktgebiet
Sasshitz

gesamt

touristische
Nachfrage
Sassnitz

Einzelhandel insgesamt

Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2022, dwif e.V. 2010 u. 2013, cima 2022, Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023, cima 2023
Bearbeitung:  cima 2023; Rundungsdifferenzen méglich
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1.5 Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Sassnitz
1.5.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsétze

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen, flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt
Sassnitz im August 2022.

Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurden insgesamt 84 Einzelhandels-
betriebe im Stadtgebiet erfasst — genauso viele wie im Jahre 2005. Diese 84
Einzelhandelsbetriebe haben zusammen eine Verkaufsflaiche von
20.810 m? (2005: 14.882 m?) und erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz
von rd. 61,9 Mio. € (brutto, p.a.).

Dabei ist die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 28,9 Mio. €
die umsatzstarkste Warengruppe, mit weitem Abstand gefolgt von den
Warengruppe Bekleidung, Wasche mit rd. 8,4 Mio. € und Baumarktartikel,
Pflanzen, Zoobedarf mit rd. 5,1 Mio. €. Diese drei Warengruppen haben
auch die groBten Verkaufsflachen. Zusammen belegen sie gut zwei Drittel
(67,7 %) aller Sassnitzer Verkaufsflachen.

Abb. 36: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaichen und Umséatze des Einzel-

handels in der Stadt Sassnitz
Anzahl der

Betriebe
(Hauptsortiment)

Verkaufsfliche Umsatz
inm? in Mio. €

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 21 5.510 28,9
Gesundheit und Korperpflege 1.270 58
Zeitschriften, Schnittblumen 2 205 038
percte et g | 54— tsazs |04 |
Bekleidung, Wasche 15 4.120 8,4
Schuhe, Lederwaren 2 670 1,5
Biicher, Schreibwaren 6 455 1,4
Spielwaren, Hobbybedarf 0 175 0,3
Sportartikel, Fahrrader 2 385 1,2
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 4 455 13
Uhren, Schmuck 3 200 1,2
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 5 280 1,9
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 7 1.580 2,2
Einrichtungsbedarf 7 1.055 1,8
Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf 3 4.450 51

Einzelhandel insgesamt

‘ 84

Bearbeitung:  cima 2023
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1.5.2 Einzelhandelszentralitat

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

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung, die Kaufkraft im Marktgebiet und die touristischen Kaufkraft-
zufllisse gesteuert.

Die Einzelhandelszentralitat der Stadt Sassnitz liegt aktuell bei 134. Dieser
Wert deutet auf saldierte Kaufkraftzuflisse in moderatem Umfang hin, die
vor allem auf touristische Nachfrage zurlickzufihren sind, teilweise aber
auch auf Zuflisse aus den Gemeinden des Nah- und des erweiterten
Marktgebietes .

Im periodischen Bedarf liegt die Einzelhandelszentralitat bei 144, im aperi-
odischen Bedarf bei 123.

Abb. 37: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsitze des Einzel-

handels in der Stadt Sassnitz

Umsatz Nachfrage-

. Einzelhandels-
cima Warengruppe volumen

in Mio. € zentralitat

in Mio. €

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 28,9 20,0 144
Gesundheit und Korperpflege 58 4,0 144
Zeitschriften, Schnittblumen 0,8 0,7 116
perocer st gt | 284 |15 |15 |
Bekleidung, Wasche 84 3,0 280
Schuhe, Lederwaren 1,5 1,1 138
Blicher, Schreibwaren 14 07 189
Spielwaren, Hobbybedarf 0,3 0,5 61
Sportartikel, Fahrrader 1,2 1,9 60
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1.3 3,7 36
Uhren, Schmuck 1,2 0,6 201
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,9 1,5 126
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,2 0,8 278
Einrichtungsbedarf 1.8 33 54
Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf 51 4.3 120

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung:  cima 2023
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1.5.3 Kaufkraftstromanalyse

Die Kaufkraftstromanalyse beruht auf einer Modellrechnung, welche auf
Grundlage verschiedener EingangsgroBen (geografische/ ortsspezifische/
verkehrsbedingte Faktoren, Pendlerbeziehungen, touristische Bedeutung,
Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten, Attraktivitat konkurrie-
render Einkaufsorte usw.) die Kaufkraft- und Umsatzstrome in Sassnitz und
dem Umland quantifiziert.

Die nebenstehende Abbildung dokumentiert die aktuellen Kaufkraftstrome
fur den Einzelhandel in Sassnitz:

= Das ortliche Nachfragepotenzial in der Stadt Sassnitz betragt aktuell
rd. 46,2 Mio. €.

= Von dem &rtlichen Nachfragepotenzial flieBen insgesamt rd. 14,9 Mio. €
aus dem Stadtgebiet von Sassnitz ab. Entsprechend der Pendlerver-
flechtungen und der regionalen Wettbewerbssituation flieBt ein GroB-
teil dieser Kaufkraft zu Einzelhandelsstandorten in Sagard, Bergen und
Stralsund.

= Rund 30,4 Mio. € Kaufkraft flieBen von auBerhalb des Stadtgebietes in
den Sassnitzer Einzelhandel. Hierunter fallen sowohl Kaufkraftzuflisse
von regelméBigen Besuchern aus dem Nahbereich als auch Kaufkraft-
zufllisse von Einpendlern aus weiter entfernten Orten sowie insbeson-
dere die Zuflisse von Touristen.

= Daraus ergibt sich der Einzelhandelsumsatz von rd. 61,9 Mio. € im Sass-
nitzer Einzelhandel.

Insgesamt werden somit rd. 49 % des im Sassnitzer Einzelhandel generier-
ten Umsatzes durch Kaufkraftzuflisse generiert. Hierin wird die hohe Be-
deutung des Tourismus, aber auch die Bedeutung als Arbeitsplatzstandort
(Einpendler) fiir die Sassnitzer Einzelhandelsstrukturen verdeutlicht.

Abb. 38:
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Die untenstehende Abbildung gibt eine genauere Ubersicht der Kaufkraft-
zufllisse und -abfliisse im Sassnitzer Einzelhandel. Zur besseren Vergleich-
barkeit wurden die absoluten Werte (in Mio. €) ins Verhaltnis mit der ortli-
chen Kaufkraft von Sassnitz gesetzt. Die Prozentwerte stellen also die Kauf-
kraftzu- und -abfllisse im Vergleich zur ortlichen Nachfrage dar.

Wie der Abbildung zu entnehmen ist, erzielt der Sassnitzer Einzelhandel die
mit Abstand héchsten Kaufkraftzuflisse — gemessen an der 6rtlichen Nach-
frage — in den Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und

Bekleidung, Wasche (228 % bzw. 227 %). Gleichzeitig bestehen in diesen
Warengruppen auch relativ hohe Kaufkraftabflisse in Hohe von 50 % bzw.
47 % der ortlichen Nachfrage. Dies sind Warengruppen, in die Ublicher-
weise ein hoher Anteil der touristischen Einzelhandelsausgaben flieft.

Die hochsten prozentualen Kaufkraftabflisse sind in den Warengruppen
Einrichtungsbedarf (96 %), Spielwaren, Hobbybedarf (93 %) und Sportarti-
kel, Fahrréder (81 %) zu verzeichnen, da hier nur geringe, eher auf ein-
zelne Nischen fokussierte Angebote in Sassnitz vorhanden sind.

Abb. 39: Warengruppenspezifische Kaufkraftsalden des Sassnitzer Einzelhandels

m Abflisse

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat -50 % l
Bekleidung, Wésche -47 %
Uhren, Schmuck -25%
Blcher, Schreibwaren -20 %
Schuhe, Lederwaren -40(%

Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf -39 %

Gesundheit und Korperpflege -14 %

Nahrungs- und Genussmittel -10 %

Spielwaren, Hobbybedarf -93 %
Einrichtungsbedarf -96 %
Sportartikel, Fahrrader 181 %

Sanitatsartikel, Optik, Akustik -10 %
Zeitschriften, Schnittblumen -5%

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik -73 %
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2 Zentren- und Standortstruktur in Sassnitz

In diesem Abschnitt wird die raumliche Verteilung der Einzelhandelsstruk-
turen innerhalb des Sassnitzer Stadtgebietes naher beschrieben und be-
wertet. Der Schwerpunkt liegt dabei auf einer Uberpriifung und Fortschrei-
bung der raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, aber
auch die sonstigen Einzelhandelsstandorte, bspw. in Solitér- und Streula-
gen, werden beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Anzahl der Betriebe, Verkaufs-
flachen, Umsatze) werden die Bedeutung der zentralen Versorgungsberei-
che fir die Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes Sassnitz dar-
gestellt und Entwicklungsstrategien beschrieben.

Die cima hat die Identifizierung und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche anhand rechtlicher und planerischer Vorgaben (vgl. hierzu
Kap. 2.1) vorgenommen. Grundlage waren die bestehenden Abgrenzungen
aus dem Zentrenkonzept 2006. Die dort vorgenommenen raumlichen Ab-
grenzungen und Einstufungen der Zentrumsfunktion entsprechen jedoch
in weiten Teilen nicht mehr den Vorgaben der jiingeren Rechtsprechung,
weshalb sie hinsichtlich ihrer planungsrechtlichen und konzeptionellen
Gliltigkeit Gberpriift und angepasst werden mussten. Bei der Uberpriifung
der Abgrenzungen wurden neben vorhandenen Einzelhandelsbetrieben
auch zentrenpragende komplementdre Nutzungen (Dienstleistungen,
Gastgewerbe, medizinische Versorgung, 6ffentliche/ soziale/ kulturelle Ein-
richtungen etc.) beriicksichtigt, wenn diese im funktionalen Zusammen-
hang mit den Einzelhandelsnutzungen stehen.

Nach der Fortschreibung 2023 ergibt sich die folgende Zentren- und
Standortstruktur im Sassnitzer Einzelhandel:

= Vier zentrale Versorgungsbereiche mit unterschiedlichen Funktionszu-
weisungen:

- Hauptzentrum Sassnitz
- Touristischer Ergdnzungsbereich Hafen
- Touristischer Erganzungsbereich Altstadt
- Nebenzentrum Mukraner Stral3e
= Ein fachmarktorientierter Sonderstandort:
- Gewerbepark Lancken-Sid

cima.
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2.1 Vorbemerkungen zum Begriff der zentralen Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB im Rahmen der
BauGB-Novelle 2006 in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist flr
die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten
Innenbereich nicht nur das Einfliigen in die ndhere Umgebung Vorausset-
zung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen”
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benach-
barten Gemeinden zu erwarten sein durfen.

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

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

.Zentrale Versorgungsbereiche i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Recht-
sprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergédnzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungs-
funktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung
der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich kon-
zentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, ei-
nen fuBlédufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versor-
gungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der

Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage
oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus
kleinteilig sein”.

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auB3er-
dem Hinweise und Vorgaben fir die raumliche Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche:

* Innerhalb eines Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abzugrenzen.

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

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

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vor-
handenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-
planen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordne-
rische oder stadtebauliche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus
ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als solche entwickelt sein missen; sie
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sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung ein-
deutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an &ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stddtebaulich und funktional eine Einheit
bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion
eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer
groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzent-
rum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten
dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Ein-
zelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen diffe-
renzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und weite-
rer Fachmarkte an einer Ausfallstra3e).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zuklnftigen Entwick-
lungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei der Beurteilung
vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich ein-
zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschrif-
ten folgende BewertungsmalBstabe angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang der ergadnzenden zentrenprdagenden Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Gastronomie, &ffentliche, soziale und kulturelle Einrichtungen,
medizinische Versorgungseinrichtungen etc.),

siedlungsstrukturell integrierte Lage (im Sinne eines Bezugs zu Wohn-
siedlungsbereichen mit einigem Gewicht),

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

stadtebauliche Planungen der Stadt.

cima.
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cima.

Abb. 40: Schema der Hierarchisierung zentraler Versorgungsbereiche

= GroBerer Einzugsbereich (i.d.R. gesamtes Stadt-/ Gemeindegebiet + ggf. Umland

= Regelmé&Big breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
(Zentrentypische und ggf. auch nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel-
u. langfristiger Bedarf)

= muss in rdumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Stadt-/ Gemeinde-
zentrum stehen

Gemeinde- = kein umfangreiches Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (wirde
zentrum 2 allein nicht die Anforderungen an einen ZVB erfiillen)

= kann bei Zentren ohne hinreichende nahversorgungsrelevante Angebote
funktionsteilig die Nahversorgung tbernehmen (Magnetfunktion!)

= Mittlerer Einzugsbereich (i.d.R. beschrénkt auf bestimmte Bezirke groRerer Stadte)

Stadtt -l_/ = RegelméaBig groBeres Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
adttel (Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel- und
Nebenzentren langfristiger Bedarf)

Einzugsbereichund Ausstrahlung

= Kleiner Einzugsbereich (in groBeren Stadten auf bestimmte Quartiere bzw. in
kleineren Orten auf einzelne Ortsteile/ Ortschaften beschrénkt)

Grund- und = Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (vornehmlich
Nahversorgungszentren nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren fiir
den mittelfristigen Bedarf)

= Zentrum kann auf die Sicherung der Grund- oder Nahversorgung beschrankt sein

Quellen: Kuschnerus, der standortortgerechte Einzelhandel, 2007; Deutscher Bundes-
tag, Drucksache 16/2496, 2006; Osterhage, Kommunale Einzelhandels- und
Zentren-konzepte / Zentrale Versorgungsbereiche, 2006; eigene Darstellung

Bearbeitung:  cima 2023
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2.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Sassnitz"

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Hauptzentrum Sassnitz erstreckt
sich zwischen von der BahnhofstraBe im Westen entlang der zentralen bis
zur HafenstraBe im Osten.

Die aktuelle raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
+Hauptzentrum Sassnitz" ist deutlich enger gefasst als das ,Hauptgeschaft-
szentrum” im Zentrenkonzept 2006. Dieses erstreckte sich pauschal von der
GartenstraBe im Westen bis an die HafenstraBe im Osten und von der
Bahntrasse im Norden bis zum Hang tiber dem Stadthafen im Stiden. Diese
weitrdumige Abgrenzung spiegelt jedoch nicht die tatsachliche Zentrums-
funktion wider —in den Randlagen sind fast ausschlieBlich Wohnnutzungen
vorzufinden. Die cima hat daher die Abgrenzung auf den tatséchlichen und
auch zukiinftig realistischen Hauptgeschéftsbereich begrenzt (vgl. Abb. 45).

Einzelhandelsstrukturen im ZVB Hauptzentrum Sassnitz

Mit 6.480 m? befinden sich ein Drittel der Sassnitzer Verkaufsflachen inner-
halb des Hauptzentrums. Bei der Anzahl der Betriebe ist es sogar die Halfte
(42 von 84 Betrieben).

Wie fur Hauptzentren Ublich liegt der Angebotsschwerpunkt des zentralen
Versorgungsbereichs Hauptzentrum Sassnitz im aperiodischen Bedarf. Ins-
gesamt rd. 64 % (4.145 m?) der Verkaufsflachen im Hauptzentrum entfallen
auf Sortimente des aperiodischen Bedarfs und hier ganz Giberwiegend auf
zentrenrelevante Sortimente (3.505 m?). Auf nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente entfallen nur 640 m? Verkaufsflache.

Mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 36 % und einem Umsatzanteil von
rd. 54 % nimmt aber auch der periodische Bedarf eine wichtige Position im
Hauptzentrum ein. Bedeutendster Anbieter ist hier der REWE Supermarkt
in der Rigen-Galerie, der innerhalb dieser Haupteinkaufslage im Westen
des Hauptzentrums als Magnetbetrieb fungiert. Im Osten des Hauptzent-
rums befindet sich mit Netto Marken-Discount ein weiterer Lebensmittel-
markt innerhalb des Hauptzentrums.

Vier Backereien und eine Fleischerei erganzen das Lebensmittelangebot im
Sassnitzer Hauptzentrum. Auch drei Apotheken, ein kleines Drogerie-Fach-
geschéft, eine Parfiimerie, zwei Seifengeschafte, ein Blumenladen und ein
Kiosk sind hier vorhanden.

Abb. 41: Leistungsdaten des ZVB Hauptzentrum Sassnitz
Anzat.\I der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 .o
. inm in Mio. €
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 16 2.335 12,1

davon Nahrungs- und Genussmittel 7 1.690 9,4

aperiodischer Bedarf (gesamt) 26 4.145 10,5

davon zentrenrelevant 23 3.505 9,6

Bearbeitung:  cima 2023

Von den 26 Betrieben des aperiodischen Bedarfs bieten sechs Betriebe Be-
kleidung als Hauptsortiment an. Diese unterscheiden sich hinsichtlich der
Verkaufsflache (von kleinen Boutiquen bis zum Kaufhaus Hanack mit knapp
800 m? Vkfl.) sowie der Qualitatsausrichtung, die von preis- und discount-
orientieren Angeboten (z.B. Asia-Textilien) bis zu mittelpreisigen, konsumi-
gen Angeboten (z.B. Modegeschéft Gamma, Kaufhaus Hanack) reicht. Ge-
hobene, markenorientierte Modeboutiquen, wie sie bspw. in Binz zu finden
sind, gibt es im Sassnitzer Hauptzentrum hingegen nicht.

Weitere Betriebe des aperiodischen Bedarfs im Hauptzentrum Sassnitz sind
ein kleines Schuhgeschéft, ein Sanitatshaus, drei Buchhandlungen und zwei
Schreibwarengeschafte (Uberwiegend GruB- und Ansichtskarten), eine
Boutique fur Hundezubehor, ein Haushaltswarendiscounter (Tedi), zwei
Geschéfte fur Wohndeko- und Geschenkartikel, zwei Augenoptik- und ein
Horgerateakustik-Geschaft, zwei Uhren- und Schmuckgeschéfte, ein Fahr-
radladen, ein kleines Computergeschéaft sowie ein M6bel-An- und Verkauf.

cima.
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Insgesamt ist festzustellen, dass der Einzelhandel im Sassnitzer Hauptzent-
rum nur teilweise auf die touristische Nachfrage fokussiert ist, sondern zu
einem GroBteil auch auf die Versorgung der Wohnbevélkerung aus Sass-
nitz und dem Umland ausgerichtet ist. Dies ist vermutlich auch darauf zu-
rickzufiihren, dass fir touristisch ausgerichtete Einzelhandelsbetriebe vor
allem die Erganzungsbereiche Altstadt und Hafen attraktive Standortalter-
nativen sind. Fir das Sassnitzer Hauptzentrum hat diese Zielgruppenaus-
richtung den Vorteil, dass der lokale Einzelhandel auch in tourismusschwa-
chen Neben- und Randsaisonzeiten eine gute Grundauslastung erreichen
kann. Gleichwohl konnte die Ansiedlung weiterer, tourismusorientierter
Einzelhandelsgeschafte die Attraktivitat des Hauptzentrums weiter erho-
hen und damit seine Funktions- und Leistungsfahigkeit starken.

BetriebsgroBen und Entwicklungsmaoglichkeiten

Die durchschnittliche Verkaufsflache liegt im Hauptzentrum Sassnitz bei
nur rd. 154 m? je Betrieb. EIf der 47 Betriebe sind kleiner als 50 m? 19 Be-
triebe zwischen 50 und 95 m? und sechs der Betriebe sind zwischen
100 und 200 m? groB. Immerhin fiinf Betriebe haben Verkaufsflaichen von
400 bis 800 m? und ein Betrieb (REWE) ist gréBer als 800 m?.

Innerhalb der gewachsenen, Gberwiegend kleinteiligen Strukturen entlang
der HauptstraBe und HafenstraBe sind groBformatige Neuansiedlungen
nicht moglich. Dort stehen lediglich einige kleinere Ladenleerstédnde fir
Nachbelegungen mit Facheinzelhandel oder ergdnzenden Nutzungen zur
Verfligung.

Mehrere Leerstande unterschiedlicher GroBe sind zudem in der Riigen-Ga-
lerie vorzufinden. Neben Neuansiedlungen innerhalb dieser Ladenlokale
sind hier auch Flachenzusammenlegungen vorstellbar, sodass ansassigen
Betrieben bei Bedarf Verkaufsflachenerweiterungen im Bestand erméglicht
werden kdnnten.

Zudem befindet sich zwischen Haupt- und BachstraBe, 6stlich des Netto-
Marktes, eine gréBere Freiflache (rd. 2.300 m? GrundstiicksgréBe). Bei einer
Uberplanung dieser Fliche sollte zukiinftig darauf geachtet werden, dass
in der Erdgeschosszone Ladenlokale entstehen, um dadurch die

innerstadtische Lauflage weiter zu beleben. Eine reine Wohnnutzung oder
eine andere Nutzung ohne Publikumsverkehr in Erdgeschosslage sollte aus
diesem Grund vermieden werden.

Eine weitere Potenzialflache befindet sich am westlichen ,Eingang” in das
Hauptzentrum Sassnitz. Hier befindet sich das langjahrig leerstehende Ge-
baude des ehemaligen Stubnitz-Kinos. Dieses steht unter Denkmalschutz
und weist augenscheinlich einen hohen Sanierungsbedarf auf, sodass eine
zeitnahe Wiederbelebung wenig aussichtsreich erscheint. Dennoch sollte
die Stadt Sassnitz darauf hinwirken, dass das Gebaude revitalisiert wird und
wieder eine publikumstrachtige, zentrenpragende Nutzung beherbergen
kann. Denn wie erwdhnt markiert dieses Objekt den Auftakt zum Haupt-
zentrum Innenstadt, es ist das erste Objekt, welches auswartige Besucher
vom Sassnitzer Hauptzentrum wahrnehmen. Dementsprechend sollt es als
Visitenkarte und Aushdngeschild des Sassnitzer Zentrums verstanden und
entwickelt werden.

Aufenthaltsqualitiat im Hauptzentrum Sassnitz

Da sich das Hauptzentrum Sassnitz im Wesentlichen entlang der relativ
vielbefahrenen HauptstraB3e erstreckt, weist es nur eine eingeschrankte
Aufenthaltsqualitat fir Passanten auf. Der FuBB- und Radverkehr ist hier dem
flieBenden und ruhenden Kfz-Verkehr erkennbar untergeordnet, so kann
kaum eine ,Flanier’-Qualitat entstehen. Mittelfristig sollte daher Aufwer-
tung des StraBenraums entlang der HauptstraBe erwogen werden, indem
dem FuB- und Radverkehr mehr Raum gegeben und der flieBende Verkehr
reduziert bzw. verlangsamt wird. Durch eine Anhebung des StraBenniveaus
auf Hohe der FuB- und Radwege kdnnte die Barrierefreiheit des 6ffentli-
chen Raums verbessert und das Uberqueren der StraBe erleichtert werden.

Aufgrund des geringeren Verkehrsaufkommens ist die wahrgenommene
Aufenthaltsqualitdt in der oberen HafenstraBe deutlich hoher als in der
HauptstraBe. Jedoch dominieren auch hier die StraBe sowie die straBenbe-
gleitenden Parkplatze das Bild des 6ffentlichen Raumes, wahrend die Geh-
wege relativ schmal sind. Verweilmoglichkeiten gibt es auBerhalb der gast-
ronomischen Angebote nicht.
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Im Gegensatz zur Haupt- und HafenstraBe ist die Riigen-Galerie als FuB3- Abb. 43: HauptstraBe mit hohem Pkw-Aufkommen
gadngerzone ausgebaut. Trotz des relativ funktionalen Erscheinungsbildes
wird deutlich, dass die héhere Verweilqualitdt von den Besuchern gut an-
genommen wird. Hier sind vergleichsweise viele Passanten wahrnehmbar
und auch die Sitzmdglichkeiten werden gern genutzt.

Abb. 42: FuBgdngerzone Riigen-Galerie

Foto: cima 2022

Abb. 44: HafenstraBe (oberer Abschnitt)

Foto: cima 2022

Foto: cima 2022
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Abb. 45: Raumliche Abgrenzung des ZVB ,Hauptzentrum Sassnitz” mit Darstellung des zentrenpragenden Besatzes
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2.3 Zentraler Versorgungsbereich ,Touristischer Erganzungsbereich Hafen”

Stdlich des Hauptzentrums, zwischen der HafenstraBe und dem Stadtha-
fen, erstreckt sich der touristische Erganzungsbereich Hafen als weiterer
zentraler Versorgungsbereich.

Verglichen mit dem Hauptzentrum ist der Besatz mit Einzelhandel und er-
gadnzenden zentrenpragenden Nutzungen am Hafen deutlich weniger viel-
faltig und sehr deutlich auf die touristische Kaufkraft fokussiert. Bei den
beiden Einzelhandelsbetrieben des periodischen Bedarfs handelt es sich
um ein Backerei-Café sowie um ein Geschéft flr regionale Spezialitaten.

Abb. 46: Leistungsdaten des ZVB Ergdnzungsbereich Hafen
Anzahl der

) Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe . 2 . .

) inm in Mio. €

(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 2 160 09
davon Nahrungs- und Genussmittel 2 160 0,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 10 1.785 4,4
davon zentrenrelevant 10 1.745 4,3

gesamt

Bearbeitung:  cima 2023

Im aperiodischen Bedarf sind drei Geschafte fir maritime und Outdoor-
Bekleidung vorhanden, drei Geschéfte fiir maritime Dekoartikel und Sou-
venis, drei Galerien fur Kunst bzw. Kunsthandwerk sowie ein Geschéft fur
Bootsausrlstung. Im Bereich der ergdnzenden zentrenpragenden Nutzun-
gen dominieren gastronomische Angebote.

Somit wird deutlich, dass der Hafenbereich keine zentrale Bedeutung fir
die Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des tag-
lichen Bedarfs hat, wie diese von einem ,klassischen” zentralen Versor-
gungsbereich zu erwarten ware. Aus touristischer Perspektive kommt die-
sem Bereich aber dennoch eine wichtige Zentrumsfunktion — er erganzt in
dieser Hinsicht das Sassnitzer Hauptzentrum funktional, weshalb eine

Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktionszuweisung
Ltouristischer Erganzungsbereich” gerechtfertigt ist.

Trotz der raumlichen N&he von Hauptzentrum und Stadthafen bildet der
Hang noérdlich des Stadthafens eine deutliche stadtebauliche Zasur. Stdlich
der SeestraBe sind bis zum Stadthafen entlang der Hafenstrale ausschlief3-
lich Wohnnutzungen vorzufinden, sodass hier ein ,Bruch” im Besatz der
zentrenpragenden Nutzungen besteht. Aus diesem Grund bilden die bei-
den Bereiche nicht einen gemeinsamen, sondern zwei separate zentrale
Versorgungsbereiche.

Gleichwohl bestehen zwischen beiden Bereichen enge rdumliche Verbin-
dungen. Insbesondere Urlaubsgaste nutzen die ortsbildpragende Hange-
briicke im westlichen sowie die serpentinenartige HafenstraBe im dstlichen
Bereich, um vom Hafen in das Hauptzentrum zu flanieren und anders-
herum. Beide Bereiche (sowie der touristische Erganzungsbereich Altstadt
als dritter Bereich, siehe Kap. 2.4) stehen also miteinander im Zusammen-
hang. Sie erganzen und starken sich gegenseitig. Zukiinftig sollte daher die
Stadt Sassnitz darauf hinwirken, die Austauschbeziehungen zwischen die-
sen Bereichen weiter auszubauen, um die gegenseitigen Synergieeffekte
weiter zu starken. Dies kann bspw. durch eine Verbesserung des touristi-
schen Wegeleitsystems sowie die Entwicklung und Vermarktung von We-
gerouten (bspw. Spazierstrecken) geschehen.
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Abb. 47: Raumliche Abgrenzung des ZVB , Touristischer Erganzungsbereich Hafen” mit Darstellung des zentrenpragenden Besatzes
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2.4 Zentraler Versorgungsbereich ,Touristischer Erganzungsbereich Altstadt”

Die Sassnitzer Altstadt wird als weiterer zentraler Versorgungsbereich mit
der Funktion als touristischer Erganzungsbereich festgelegt.

Der touristische Erganzungsbereich ist nicht nur raumlich betrachtet ver-
gleichsweise klein, er ist auch hinsichtlich seiner baulichen Strukturen sowie
des Einzelhandelsbesatzes sehr kleinteilig strukturiert. Genau dies macht
aber den besonderen Charakter des Standortes aus: Die altstadtische Be-
bauung, Uberwiegend mit ortstypischer Baderarchitektur sowie die schma-
len, weitgehend autofreien StraBen sorgen flr eine hohe Aufenthaltsquali-
tat und ein besonderes Ambiente. Die Sassnitzer Altstadt ist dementspre-
chend insbesondere bei den Urlaubsgasten sehr beliebt.

So ist auch der Einzelhandel im Erganzungsbereich Altstadt priméar auf die
touristische Kaufkraft ausgerichtet. Es sind drei Geschafte/ Galerien fiir
Kunst und Kunsthandwerk, eine Buchhandlung mit regionalen Spezialitaten
(und Café), ein Geschaft fur Wolle und Wollprodukte, ein Laden flr geho-
bene Wohnaccessoires sowie eine Silberschmiede.

Einziger Anbieter des periodischen Bedarfs ist eine Backerei-Filiale, wobei
hier der Schwerpunkt auf der Gastronomie (Café) liegt. Zwei Restaurants
am Marktplatz erganzen des gastronomische Angebot in der Altstadt

Abb. 48: Leistungsdaten des ZVB Erganzungsbereich Altstadt

Anzal}l 2 Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 . .

) inm in Mio. €

Hauptsortiment
periodischer Bedarf (gesamt) 1 30 0,3
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 30 03
aperiodischer Bedarf (gesamt) 7 300 09
davon zentrenrelevant 7 300 0,9
gesamt 8

Bearbeitung:  cima 2023

Wie der Stadthafen hat auch die Altstadt keine zentrale Bedeutung flr die
Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des

taglichen Bedarfs. Aus touristischer Perspektive kommt der Altstadt den-
noch eine wichtige Zentrumsfunktion zu. Die Austauschbeziehungen und
Synergieeffekte zwischen der Altstadt und den benachbarten zentralen
Versorgungsbereichen ,Hauptzentrum Sassnitz” und ,touristischer Ergén-
zungsbereich Hafen" rechtfertigen die Abgrenzung als ,touristischer Er-
ganzungsbereich Altstadt”. In ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbe-
reich soll die Sassnitzer Altstadt langfristig erhalten und gestarkt werden.
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Abb. 49: Raumliche Abgrenzung des ZVB ,Touristischer Erganzungsbereich Altstadt” mit Darstellung des zentrenpriagenden Besatzes
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2.5 Zentraler Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Mukraner Stra3e”

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Mukraner StraBe” befin-
det sich im westlichen Sassnitzer Kernstadtgebiet, rd. 1,3 km westlich des
Hauptzentrums. Der Standort Gbernimmt wohnortnahe Versorgungsfunk-
tionen insbesondere fir die Wohngebiete siidlich der B 96 (Stralsunder
StraBe) von der StraBe der Jugend im Osten bis zum Lanckener Ring im
Westen.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage sowie der GroBe und Struktur des
Einzelhandelsbesatzes wird dieser Standort aber nicht nur von der Wohn-
bevolkerung aus den angrenzenden Wohnquartieren aufgesucht, sondern
von Bewohnern des gesamten Nahbereichs (Sassnitz und Lohme) und von
Urlaubsgasten. Dementsprechend wird der zentrale Versorgungsbereich
nicht mehr — wie noch im Zentrenkonzept 2006 — als Stadtteilzentrum ka-
tegorisiert, sondern als Nebenzentrum. Denn es ist nach dem Hauptzent-
rum Innenstadt in Bezug auf die Verkaufsflache der zweitgroBte Einzelhan-
delsstandort von Sassnitz.

Abb. 50: Leistungsdaten des ZVB Nebenzentrum Mukraner StraBBe
Anzahl der

N Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe . 2 . .
) inm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 4 2.760 13,2
davon Nahrungs- und Genussmittel 3 2.120 10,1
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 2.745 43
davon zentrenrelevant 5 2.660 4,0
gesamt 9

Bearbeitung:  cima 2023

Mit einem REWE Verbrauchermarkt ist im Nebenzentrum Mukraner StraBBe
der groBte Lebensmittelmarkt von Sassnitz ansdssig. Dieser wird erganzt
von einem Béckerei-Café im Vorkassenbereich, einem ALDI Lebensmittel-
discounter sowie einem Rossmann Drogeriemarkt dem einzigen Drogerie-
markt nordlich des Mittelzentrums Bergen.

Im aperiodischen Bedarf sind drei Bekleidungsfachmarkte (Kik, Takko,
Ernsting’s family), ein Schuhfachmarkt (k&k) sowie ein Kleinkaufhaus
(Woolworth) ansassig.

Ein Friseursalon und ein Dénerimbiss komplettieren das Angebot des Ne-
benzentrums Mukraner Stral3e.

Die gewahlte raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
orientiert sich weitgehend an der Abgrenzung als dem Zentrenkonzept
2006. Lediglich im nordostlichen Bereich wurde die Abgrenzung an den
rdumlichen Umgriff des Aldi-Neubaus angepasst.

Im direkten Umfeld des Nebenzentrums Mukraner StraBe befinden sich
weitere relevante Versorgungseinrichtungen, bspw. eine Sozialstation und
ein Pflegeheim, eine Kindertagesstatte und eine Grundschule, ein weiterer
Friseursalon sowie eine Gaststatte.
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cima.

2.6 Sonderstandort ,Gewerbepark Lancken-Sud”

Bei dem Gewerbepark Lancken-Siid handelt es sich nicht um einen zentra-
len Versorgungsbereich, sondern um einen Sonderstandort. Er befindet
sich in verkehrsguinstiger, siedlungsstrukturell nicht integrierter Lage sud-
lich der B 96 und westlich der L 29.

Der Standort weist den typischen Charakter eines Gewerbegebietes auf.
neben klassischen gewerblichen Nutzungen sind hier jedoch auch einige
Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Ein Hagebau Bau- und Gartenmarkt macht mit rd. 4500 m? Vkfl. den
Schwerpunkt des Einzelhandels im Gewerbepark Lancken aus. Zudem sind
hier ein kleines Elektrofachgeschéft, ein Autozubehdérhandel und ein Tank-
stellenshop vorhanden.

Abb. 52: Leistungsdaten des Sonderstandortes Lancken-Siid
Anzaljl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 . .
. inm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 1 75 03
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 55 0,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 4.630 57
davon zentrenrelevant 0 95 0,2
gesamt 4

Bearbeitung:  cima 2023

Die raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes entspricht im Wesentli-
chen der Abgrenzung aus dem Zentrenkonzept 2006 bzw. dem raumlichen
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Lancken-Sud". Lediglich
der westliche Bereich, auf dem sich mittlerweile eine Photovoltaik-Freifla-
chenanlage befindet, wurde aus der Abgrenzung herausgenommen.
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Abb. 53: Raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes , Gewerbepark Lancken Siid” mit Darstellung des Einzelhandelsbesatzes
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2.7 Einzelhandel im tGbrigen Stadtgebiet von Sassnitz

AuBerhalb der oben beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche
(Hauptzentrum Sassnitz, touristische Ergdanzungsbereiche Hafen und Alt-
stadt, Nebenzentrum Mukraner Strae) und dem Sonderstandort (Gewer-
bepark Lancken-Siid) gibt es weitere Einzelhandelsnutzungen im Sassnitzer
Stadtgebiet. Von Bedeutung sind hier vor allem die beiden solitdren Nah-
versorgungsstandorte sowie der wohnortnahe Grundversorgungsstandort
Rigener Ring:

2.7.1 Wohnortnahe Grundversorgung Riigener Ring

Im nordlichen Kernstadtgebiet von Sassnitz, an der Stidseite des Rligener
Rings, sind verschiedene Versorgungseinrichtungen in raumlich-funktiona-
lem Zusammenhang ansassig. Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich
hier derzeit auf eine Backerei, erganzend sind allerdings eine Praxis fur All-
gemeinmedizin, eine Physiotherapiepraxis, eine Zahnarztpraxis sowie ein
Fitnessstudio ansassig. Auch ein soziales Kinder- und Familienzentrum be-
findet sich hier. In unmittelbarer Nahe ist auBerdem eine Kindertagesstatte
ansassig.

Diese Einrichtungen haben eine wichtige Bedeutung fiir die wohnortnahe
Versorgung nicht nur des direkt umgebenden, Uberwiegend durch Ge-
schosswohnungsbau gepragten Quartiers am Riigener Ring, sondern auch
fur die angrenzenden, durch Einfamilienhduser gepragten Wohngebiete
nordlich des Rugener Rings bzw. der DorfstraBe. Zuklinftig ist in diesem
Siedlungsbereich von Sassnitz die Entwicklung weiterer Wohngebiete ge-
plant, sodass die Bedeutung der Versorgungsfunktion des Standortes kiinf-
tig weiter zunehmen diirfte.

Aufgrund des Fehlens eines Lebensmittelmarktes als gewichtigem Einzel-
handelsbetrieb kann dieser Standortbereich nicht als zentraler Versor-
gungsbereich (Nahversorgungszentrum) klassifiziert werden. Er hat aber
trotzdem eine wichtige und zentrale Bedeutung fiir das Wohnumfeld.

2. Quelle: Zentrenkonzept Sassnitz, GSM mbH 2006

Daher wird er als ,wohnortnaher Grundversorgungsstandort” klassifiziert
und genieBt in dieser Funktion unterhalb der Ebene der zentralen Versor-
gungsbereiche ebenfalls eine Schutzwiirdigkeit bei zuklnftigen Planungen.
Anstrengungen, die Funktion dieses Standortes zu erhalten und weiter zu
starken, sollen daher durch die Stadtverwaltung positiv begleitet werden.

Im Zentrenkonzept 2006 war dieser Standort noch als ,Nahversorgungs-
zentrum Rigener Ring” klassifiziert. Seinerzeit waren dort ein Lebensmit-
teldiscounter mit rd. 570 m? Verkaufsflache, ein Blumenladen, ein Kiosk, ein
kleines Elektrofachgeschaft, eine Backerei sowie eine Fleischerei ansassig,
erganzend ein Friseur, eine Reinigung, eine Gastronomie sowie eine Spar-
kassenfiliale™. Von diesen Nutzungen ist nur noch die erwédhnte Backerei
vorhanden.

Die Immobilie des friiheren Lebensmitteldiscounters ist aufgrund der nicht
mehr zeitgemaBen Dimensionierung nicht fiir die Neuansiedlung eines ver-
gleichbaren Lebensmittelmarktes geeignet. Sie wird mittlerweile durch das
Fitnessstudio sowie das Kinder- und Jugendzentrum einzelhandelsfremd
nachgenutzt.

Derzeit gibt es Bestrebungen, am wohnortnahen Grundversorgungsstand-
ort Riigener Ring wieder ein gastronomisches Angebot sowie eine Lebens-
mittel-Grundversorgung anzusiedeln. Da die Ansiedlungschancen fiir einen
groBformatigen Lebensmitteldiscounter oder -vollsortimenter am Rliigener
Ring aus heutiger Sicht als unwahrscheinlich eingestuft werden miissen
(ndhere Ausfiihrungen hierzu in Kap. 3), sind entsprechende Intitiativen zur
Ansiedlung von auf die wohnortnahe Versorgung ausgerichteten Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten am Standort Riige-
ner Ring unbedingt unterstiitzenswert.
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2.7.2 Solitarer Nahversorgungsstandort Am Lancke-
ner Gutshof (Lidl)

Im nordwestlichen Kreuzungsbereich der B 96 mit der Dorfstrae / L 29
befindet sich in solitédrer Lage ein Lidl Lebensmitteldiscounter. An den
Standort grenzt 6stlich Wohnbebauung an, westlich befindet sich eine
Kleingartenanlage. Nordlich des Standortes sollen zukinftig weitere
Wohnnutzungen entstehen.

Trotz der siedlungsstrukturellen Randlage Gbernimmt der Standort wich-
tige wohnortnahe Versorgungsfunktionen im Westen des Sassnitzer Kern-
stadtgebietes. Er ist aus den Wohngebieten noérdlich der B 96 bis an die
BrunnenstraBe und den Riigener Ring fuBlaufig zu erreichen. Ebenso aus
den Wohngebieten stidlich der B 96 rund um den Lanckener Ring und Ost-
seeblick (vgl. Kap. 3).

Mit nur rd. 800 m? weist der ansassige Lidl-Markt eine fiir das Unternehmen
unterdurchschnittliche und nicht mehr hinreichend zeitgeméaBe Verkaufs-
flachengroBe auf. Der Betreiber beabsichtigt daher, das Bestandsobjekt
durch einen Neubau mit vergroBerter Verkaufsflache zu ersetzen.

2.7.3 Solitirer Nahversorgungsstandort Gerhart-
Hauptmann-Ring (NETTO)

Der solitdre Nahversorgungsstandort Gerhart-Hauptmann-Ring befindet
sich an der Nordseite der B 96 (Stralsunder Straf3e) und wird auch direkt
von dieser Hauptverkehrsachse aus erschlossen. An diesem Standort be-
findet sich ein NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter in siedungsstruktu-
rell integrierter Lage.

Der ansdssige NETTO-Markt wurde bereits vor rd. einem Jahr komplett mo-
dernisiert und erweitert. Mit der derzeitigen Innen- und AuB3engestaltung
und einer Verkaufsfliche von gut 800 m? entspricht das Objekt weitgehend
dem Standard des Betreibers fiir zeitgemaBe Filialen. Zusatzliche Verkaufs-
flachenerweiterungen dirften aufgrund der direkt benachbarten Wohnbe-
bauung ohnehin kaum realisierbar sein.

2.74 Sonstiger Einzelhandel im Stadtgebiet

AuBerhalb der beschriebenen Standorte gibt es im Sassnitzer Stadtgebiet
nur vereinzelte kleinteilige Einzelhandelsgeschafte in Solitar- und Streula-
gen: Entlang der B 96 (Stralsunder StrafBe) sind in Streulagen ein Tankstel-
lenshop, ein Blumenladen, ein kleines Computergeschéft sowie ein Horge-
rateakustik-Geschéft ansassig. An der BergstraBe befindet sich zudem ein
touristisch orientierter Laden fir regionale Spezialitdten. Und im Ortsteil
Mukran existiert ein Backerei-Café.

Positiv hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dass es im gesamten
Stadtgebiet keine solitdaren Fachmarktstandorte und auch keine Lebensmit-
telmarkte in siedlungsstrukturell nicht integrierten Lagen gibt.
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2.8 Gesamtubersicht der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Sassnitz

Abb. 54: Gesamtiibersicht der priagenden Einzelhandelsstandorte in Sassnitz
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3 Nahversorgungskonzept

Unter Nahversorgung wird die wohnortnahe, d. h. fuBlaufig erreichbare
Versorgung der Bevdlkerung mit Gltern und Einrichtungen des taglichen
Bedarfs verstanden. Im Zusammenhang mit Einzelhandel betrifft Nahver-
sorgung also die Versorgung mit Sortimenten des periodischen (= nahver-
sorgungsrelevanten) Bedarfs, vor allem mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Als MaB fir die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die cima in Anlehnung
an die Rechtsprechung einen Radius von rd. 700 Metern (Luftlinie), was in
der Realitat einer Gehstrecke von bis zu 1.000 Metern bzw. einer Gehzeit
von bis zu 10 Minuten entspricht'®. Untersuchungen haben ergeben, dass
Entfernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit (bzw. 1.000 Metern Geh-
strecke) zum Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevol-
kerung zu FuB zurlickgelegt werden. Insbesondere mobilitdtseinge-
schrankte Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.
Aus diesem Grund verwendet die cima auch in der vorliegenden Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Sassnitz den
700 Meter-Radius sowie die 10 Minuten-Gehzeitzone als MaB fir die fuB3-
laufige Erreichbarkeit der Lebensmittelnahversorger.

Die Abb. 55 zeigt die fuBlaufigen Erreichbarkeiten der Lebensmittelmarkte
im Stadtgebiet von Sassnitz anhand schematischer 700 m-Radien. In der
Abb. 56 sind die tatsachlichen fuBlaufigen Erreichbarkeiten anhand von
10 Minuten-Gehzeitradien abgebildet. Diese Abbildung berlicksichtigt also
Erreichbarkeitsbarrieren wie Bahntrassen, HauptstraBen oder Gewadsser.
Aus der Karte ist abzulesen, dass aus groBen Teilen der Siedlungsgebiete
mindestens ein Lebensmittelnahversorger fuBlaufig erreichbar ist. Der RU-
gener Ring und die Wohngebiete nordlich davon, die Siedlung Wedding
im Osten von Sassnitz sowie ein kleinerer Siedlungsbereich sldlich der
Schlossallee (Quellenweg) verfligen jedoch Uber keine fuBlaufig erreich-
bare Lebensmittelnahversorgung.

3 vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15

Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich und fiir die Urlaubsgaste

Die Lebensmittelmarkte in Sassnitz missen jedoch nicht nur fuBlaufig zu
erreichen sein. Aufgrund der Funktion als Grundzentrum hat Sassnitz for-
mal auch einen Versorgungsauftrag fiir die Nahbereichsgemeinde Lohme
(vgl. Kap. 1.1.2). Lohme verfugt selbst nicht Uber qualifizierte Nahversor-
gungsstrukturen; es gibt dort nur einen kleinen Dorfladen zur Grundver-
sorgung. Daher ist es von Bedeutung, dass die grundzentralen Versor-
gungseinrichtungen in Sassnitz auch fir die weiter entfernt lebende Bevol-
kerung aus der Gemeinde Lohme gut zu erreichen sind. Gleiches gilt fiir die
peripheren Ortsteile von Sassnitz, die ebenfalls auf die Versorgung im
Kernort angewiesen sind.

Dieser Umstand setzt eine gute Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit der Sass-
nitzer Nahversorgungsstandorte voraus.

Darliber hinaus ist auch die touristische Nachfrage zu beachten. Die
rd. 394.000 Gastelibernachtungen und rd. 386.000 Tagesbesuche generie-
ren eine Nachfrage im Lebensmitteleinzelhandel, die einem Aquivalent von
immerhin rd. 2.050 Einwohnern entspricht.

Bewertung der Lebensmittelnahversorgung in Sassnitz

Rein quantitativ besteht in Sassnitz bei einer Dichte von 0,60 m? Lebens-
mittel-Vkfl./Ew. und einer sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitat
von 144 (vgl. Kap. 1.5.2) auf den ersten Blick eine Uberversorgung im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel. Berlicksichtigt man jedoch die Nach-
frage der Wohnbevolkerung in der Nahbereichsgemeinde Lohme (473 Ew.)
sowie die Nachfrage der Ubernachtungs- und Tagesgéaste (Ew.-Aquivalent
von 2.049 Personen), so relativiert sich dieses Bild: Bei einer Einzelhandels-
zentralitat von 113 besteht gleichwohl eine rechnerische Vollversorgung im
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Sortiment Nahrungs- und Genussmittel — jedoch bei einer tendenziell un-
terdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung von 0,47 m?/Ew.".

Qualitativ kann das Lebensmittelangebot in Sassnitz weitgehend positiv
bewertet werden. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern (2x REWE) und
vier Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, NETTO dansk, Netto Marken-Dis-
count) hat die Kundschaft insgesamt eine groBe Auswahl zwischen ver-
schiedenen Betrieben.

Allerdings ist der Marktauftritt der einzelnen Lebensmittelnahversorger
recht unterschiedlich und entspricht in Teilen nicht mehr den Anspriichen
der Kunden an zeitgemaBe, attraktive Lebensmittel-Filialen. So weisen der
Lidl-Markt (Am Lanckener Gutshof) und der Netto Marken-Discount
(HauptstraBe) mit jeweils weniger als 800 m? keine zeitgemaBen Dimensi-
onierungen mehr auf. Die Verkaufsrdaume wirken dementsprechend aus
Kundensicht relativ beengt. Im Vergleich dazu wurden der Aldi-Markt
(Mukraner StralBe) und die NETTO dansk-Filiale (Gerhart-Hauptmann-Ring)
bereits vor einigen Jahren neu aufgestellt und modernisiert. Die Verkaufs-
rdume prasentieren sich dort deutlich zeitgemaBer, wenngleich auch hier
die Verkaufsflichen mit jeweils rd. 800 m? fiir heutige Verhiltnisse eher
unterdurchschnittlich dimensioniert sind.

Der mit Abstand gréBte Lebensmittelmarkt ist mit rd. 1.600 m? Vkfl. der
REWE Lebensmittelvollsortimenter in der Mukraner StraBe. Hier ist erkenn-
bar, dass eine groBere Verkaufsflache nicht nur der Ausweitung des Sorti-
ments dient, sondern in Form von breiteren Gangen, niedrigeren Regalen
und damit einer besseren Ubersichtlichkeit vor allem dem Kundenkomfort
zugutekommt. Im Vergleich dazu weist der REWE-Markt in der Riigen-Ga-
lerie mit rd. 1.000 m? deutlich weniger Verkaufsflache auf, was sich in dem-
entsprechend engeren Gangen und einer unibersichtlicheren Warenpra-
sentation niederschlagt.

Somit ist absehbar, dass bei einigen der genannten Betriebe in den kom-
menden Jahren der Bedarf entstehen wird, die Filialen zu modernisieren

™ Als Richtwert fiir eine Vollversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist i.d.R.

eine Verkaufsflachendichte von ca. 0,5 bis 0,6 m?/Ew. anzunehmen.

und in diesem Zuge auch Verkaufsflachenerweiterungen zu realisieren. Sol-
che Bestrebungen sind derzeit fiir das Hauptzentrum Sassnitz (REWE und
Netto Marken-Discount) sowie den solitdren Nahversorgungsstandort Am
Lanckener Gutshof (Lidl) bekannt.

Raumlich betrachtet ist, wie beschrieben, in Sassnitz eine gute Nahversor-
gungssituation gegeben, da groBe Teile des Sassnitzer Siedlungsgebietes
Uber eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsmdglichkeit verfligen.

Ein groBerer Siedlungsbereich ohne fuBlaufig erreichbaren Lebensmittel-
markt ist allerdings der Riigener Ring und die Wohngebiete nérdlich da-
von. Am sudlichen Riigener Ring war ehemals ein kleinflachiger Lebensmit-
teldiscounter (rd. 570 m? Vkfl.) ansassig, der von einigen kleinteiligen An-
geboten (u.a. Blumenladen, Kiosk, Backerei, Fleischerei) erganzt wurde'.
Mittlerweile ist an diesem Standort nur noch eine Backerei verlieben. Die
Raume des friheren Lebensmittelmarktes wurden zwischenzeitig von ei-
nem Fitnessstudio nachgenutzt. Aus gutachterlicher Sicht ist es als unwahr-
scheinlich einzustufen, dass im Bereich des Riigener Rings zukiinftig ein
groBformatiger Lebensmittelmarkt (Lebensmitteldiscounter oder -vollsor-
timenter) neu angesiedelt werden kann. Alle (potenziellen) Betreiber ent-
sprechender Formate sind auf eine verkehrsglinstige Lage in unmittelbarer
Nahe zur Hauptverkehrsachse B 96 / HauptstraBe fokussiert, weshalb fir
den Riigener Ring voraussichtlich kein Betreiber fiir einen solchen Lebens-
mittelmarkt gefunden werden kdnnte, selbst wenn eine geeignete Flache
zur Verfiigung stehen wiirde. Die derzeitigen Uberlegungen seitens der
Stadtverwaltung, am wohnortnahen Grundversorgungsstandort Riigener
Ring eine Quartiersversorgung unterhalb der Ebene grof3formatiger Le-
bensmittelmarkte anzusiedeln, ist daher aus einzelhandelskonzeptioneller
wie aus sozialer Sicht positiv zu bewerten. Darliber hinaus sollte die Stadt
Sassnitz darauf hinwirken, die Wohngebiete am Rlgener Ring besser an
die bestehenden Nahversorgungsstandorte anzubinden, also primar an
den solitdren Nahversorgungsstandort Lidl (Am Lanckener Gutshof) im
Westen und an das Hauptzentrum in Ostlicher Richtung. Neben einer

> Quelle: Zentrenkonzept Sassnitz 2006, S. 14
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Verbesserung der FuB3- und Radwegeanbindung kann dazu auch ein Aus-
bau des OPNV-Angebotes gehéren.

Ein weiterer Bereich ohne fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelmarkt ist die
Siedlung Wedding im duBersten Osten der Sassnitzer Kernstadt. Aufgrund
der ,Sackgassen”-Lage ware auch dieser Standort fiir einen gréBeren Le-
bensmittelmarkt nicht wirtschaftlich zu betreiben, sodass auch hier eine
entsprechende Neuansiedlung nicht aussichtsreich ist. Daher sollte die
Stadt Sassnitz auch fiur die Siedlung Wedding priméar auf eine gute Anbin-
dung an die bestehenden Nahversorgungsstandorte hinwirken, in diesem
Fall vor allem an das Hauptzentrum. Neben der FuB3- und Radwegeanbin-
dung kann auch hier ein Ausbau des OPNV-Angebotes, bspw. durch Takt-
verdichtung, die Anbindung verbessern.

Ein weiterer, jedoch deutlich kleinerer Siedlungsbereich ohne fuBlaufig er-
reichbare Nahversorgung ist des Wohngebiet stidlich der Schlossallee bzw.
entlang des Quellweges. Hier bietet sich vor allem eine Verbesserung der
FuB- und Radweganbindung zum Nebenzentrum Mukraner StraBe an,
bspw. durch einen Ausbau des Weges von der Schlossallee zur Mukraner
bzw. Litauischen StraBe. Die Anbindung zum solitdren Nahversorgungs-
standort Lidl kdnnte durch eine direkte Querungsmaoglichkeit tber die B 96
verbessert werden.

Zusammenfassend |asst sich konstatieren, dass sowohl in quantitativer als
auch in qualitativer Hinsicht eine weitgehend zufriedenstellende Versor-
gung mit Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Sassnitz besteht. Der
vorhandene Nahversorgungseinzelhandel erzielt gute Umsatzleistungen,
sodass auch unter Einbeziehung der Kaufkraft im Nahbereich und der tou-
ristischen Nachfrage die gute Einzelhandelszentralitdt auf eine rechneri-
sche Vollversorgung hinweist.

®  Die Kosten fiir vorhabenbezogene Auswirkungsanalysen sind — ebenso wie ggf. weitere

erforderliche Gutachten (z.B. Schall-/ Boden-/ Verkehrsgutachten) i.d.R. durch den Vorha-
bentréger/ Investor zu tragen.

Dies spiegelt sich allerdings nicht bei den Verkaufsflachen wider. Hinsicht-
lich der Verkaufsflachendichte (Lebensmittel-Verkaufsflache je Einwohner)
wurde eine tendenziell unterdurchschnittliche Ausstattung festgestellt.

Im Ergebnis dieser Betrachtung ist die Etablierung neuer, zusatzlicher Nah-
versorgungsstandorte in Sassnitz aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht
nicht zu empfehlen. Stattdessen sollte den bestehenden, etablierten Stand-
orten die Moglichkeit zur Modernisierung oder Revitalisierung einschliel3-
lich bedarfsgerechten Verkaufsflachenerweiterungen eingerdumt werden.
Alle Sassnitzer Lebensmittelmarkte befinden sich in siedlungsstrukturell
oder stadtebaulich integrierten Lagen mit fuBlaufiger Nahversorgungs-
funktion, sodass grundsatzlich alle Standorte langfristig erhaltenswert sind.

In welchem Umfang Verkaufsflaichenerweiterungen stadtebaulich und
raumordnerisch vertrdglich sind, kann im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes nicht pauschal beantwortet werden. Dies muss jeweils im Einzelfall
im Rahmen einer vorhabenbezogenen Betrachtung detailliert analysiert
werden'®.
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Abb. 55: FuBlaufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelmérkte in Sassnitz anhand von 700 m-Radien
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Abb. 56: FuBlaufige Versorgungssituation in Sassnitz anhand der 10 Min.-Gehzeitzone
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4 Sortimentsliste

4.1 Vorbemerkungen zu den rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen

Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemaB der einschldagigen Rechtsprechung kann eine Kommune unter an-
derem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.™

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortiments-
listen, insbesondere vor dem Hintergrund zukinftiger Planungen: ,Verfolgt
die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelssorti-
mente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in
ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie
in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sor-
timente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist."™®

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sieht einen ,(nahezu)
vollstandigen Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Starkung der im
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt” an'. Ein Ausschluss
kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den
zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und die in einer kon-
kreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche
von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend mussen solche Ausschlisse stadtebaulich ge-
rechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die zentralen

7 u.a. OVG Miinster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG Liine-
burg, Urteil vom 14.06.2006 — 1 KN 155/05: ,8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine Grund-
lage fir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente auch
dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt,

Versorgungsbereiche zu erhalten und gezielt zu starken ist in der Recht-
sprechung allgemein als stadtebauliche Rechtfertigung anerkannt.

Diese Auffassung wird gestarkt durch eine Entscheidung Urteil des Euro-
paischen Gerichtshofs, das rdumlichen Einzelhandelsbeschrankungen enge
Grenzen setzt: Sie sind nur dann zuldssig, wenn sie durch ,einen zwingen-
den Grund des Allgemeininteresses gerechtfertigt” sind (,Erforderlichkeit”).
Zu diesem ,Schutz der stadtischen Umwelt” zahlen stadtplanerische Bemii-
hungen zur Steuerung von Einzelhandelsvorhaben mit dem Ziel, die Ent-
wicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern. Die planerisch ergriffenen
MaBnahmen mussen aber ,zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten
Ziels geeignet sein” und ,dirfen nicht Gber das hinausgehen, was zur Er-
reichung dieses Ziels erforderlich ist; diese Anforderungen kdnnen nicht
durch andere weniger einschneidende MaBnahmen ersetzt werden, die
zum selben Ergebnis fihren” (,VerhaltnismaBigkeit").2

Um die Erforderlichkeit und die VerhaltnismaBigkeit der planerischen Ein-
zelhandelssteuerung fachlich begriinden und nachweisen zu kdnnen, ist
ein aktuelles und schlissiges Einzelhandelskonzept unabdingbar. Die Ak-
tualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Sass-
nitz dient also dazu, Einzelhandelsvorhaben in Sassnitz rechtssicher und
stadtebaulich begriindet steuern zu kénnen. Dies umfasst auch die Uber-
prifung und Aktualisierung der spezifischen, auf die ortliche Situation an-
gepassten  Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere

zu dessen Schutz die Gemeinde von diesen Feinsteuerungsmdglichkeiten Gebrauch
macht.”

8 VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05

19 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07

2 EuGH, Urteil vom 30.01.2018 - C 31/16
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Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten der Kommune
zu berucksichtigen.?!

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente beispielsweise in Raumordnungspldnen oder
auch der Ruckgriff auf vermeintlich allgemeingtltige Sortimentslisten (z.B.
Empfehlungen von Verbanden, Kammern, Fachliteratur etc.) reicht im Rah-
men der baurechtlichen Steuerung nicht aus ware rechtlich angreifbar.

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzun-
gen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben dir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten beziehen
mussen. GleichermaBen sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in
Teilen des Stadt-/Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie
auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadte-
baulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beruhen.?

Die Sassnitzer Sortimentsliste dient dem Schutz und der Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine
rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktiblichen Gege-
benheiten entsprechen.?® Dabei kénnen beispielsweise bestehende Listen
der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf
deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein muss, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um auch

21 hierzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE

22 hierzu u.a. OVG Miinster, Urteile vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines Be-
bauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom 22.04.2004
—7a D 142/02 NE (Bestatigung baurechtlicher Festsetzungen auf Basis eines nachvollzieh-
baren Einzelhandelskonzeptes)

Sortimente zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwdhnt sind. Der
Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die
Bildung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,Elektrokleingerate”
oder ,SportgroBgerate” kénnen nicht hinreichend definiert werden und die
Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei
ermittelt werden. Die Rechtsprechung deutet darauf hin, dass sich die
Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente in groBflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben regelmaBig an den Vorgaben
der Raumordnungspldne orientieren sollte. Dariber hinausgehende
Einschrankungen lassen sich nur schwer begriinden.

Bindungswirkung der Sortimentsliste

Die ortsspezifisch abgeleitete und begriindete Sortimentsliste ist ein we-
sentlicher Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und sollte
mit diesem auch als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB politisch per Beschluss bestatigt werden, um bei der
Bauleitplanung verbindlich berlicksichtigt zu werden. Dies niitzt letzten En-
des auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen
Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festset-
zungen auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jewei-
ligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen kénnen.

Allgemeine Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Zuordnung einzelner Sortimente in der Sassnitzer Liste soll transparent
und nachvollziehbar sein. Bei der Zuordnung der Sortimente wurden allge-
meine aktuelle Trends im Einzelhandel ebenso beachtet wie ortsspezifische
Besonderheiten. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der Zentren-
relevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt bzw. den Zielvorstellun-
gen von Politik und Stadtverwaltung geprdagt sein. Die alleinige

23 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01
24 siehe hierzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 22.03.2002 — 10a D 48/99.NE; OVG Miinster,
Urteil vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE; VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009 — 18/08
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Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung im
Stadtgebiet kann daher leidglich als ein Anhaltspunkt dienen.

Fur die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima grundsatzlich folgende Fak-
toren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Verteilung des aktuellen Bestands innerhalb
des Stadtgebiets kann ein wichtiger Anhaltspunkt fir die Zentren-
relevanz von Sortimenten sein. Im Fokus steht die Frage, ob die
jeweiligen Angebote in stadtebaulich integrierten oder nicht
integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Verkaufsflachen-
verteilung dient als Grundlage fir die Einordnung der Zentrenrelevanz.

* Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopplungs-
moglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrierten
Zentrumslagen angeboten werden, sind fiir die Abwagung der Zentren-
relevanz mit zu bericksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwischen
Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhen zu
beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei der
Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Dariuber hinaus sollte der Branchenmix der zentralen Versorgungsbe-
reiche attraktiv und moglichst umfassend sein. Daher kénnen auch
Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten
Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls den zentralen Versor-
gungsbereichen vorbehalten sein, um einen fir die Kundschaft attrakti-
ven, vollstandigen Branchenmix zu gewahrleisten.

= Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In Mittel- und Oberzen-
tren sind die Frequenzbringer der Innenstadt i.d.R. in den Branchen des
personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spielwaren) zu
finden, wahrend in Grundzentren oft der periodische Bedarf (u.a. Le-
bensmittel, Drogeriewaren) von gréBerer Bedeutung ist.

= Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Auf-
grund der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner
Unternehmen darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von

Sortimenten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch einiger Betriebsfor-
men ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Garten-
center oder ein Baumarkt sind bspw. nur selten geeignet fiir einen zent-
ralen Versorgungsbereich. Auch die Flachenverfligbarkeit im zentralen
Versorgungsbereich muss als Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne
die Moglichkeit, zeitgemaBe und moderne Flachen in einem zentralen
Versorgungsbereich zu entwickeln bzw. vorhandene Flachen zu moder-
nisieren, sind die Entwicklungsmdglichkeiten eines zentralen Versor-
gungsbereiches stark eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden mussen, sind moglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und
die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwer-
punkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfillt werden
kdnnen (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so
genannte ,Handtaschensortimente”, also kleinformatige und leicht
transportable Waren (z.B. Bekleidung, Schuhe).

Planungswille der Stadt: Der stadtebaulich begriindete Planungswille
der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und der ortlichen Politik kann
ebenfalls Einfluss auf die Einstufung der Zentrenrelevanz von Sortimen-
ten haben.
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4.2 Sassnitzer Liste 2023

Die Sassnitzer Liste der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf den in den vorherigen Kapi-
teln dargestellten Bestandsdaten und Analyseergebnissen auf. Bei der Fort-
schreibung 2023 der Sassnitzer Liste hat die cima auBBerdem die folgenden
Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,Unterform” der
zentrenrelevanten Sortimente zu betrachten. lhre herausgehobene Bedeu-
tung fir die wohnortnahe Versorgung des taglichen und wdéchentlichen
Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen rechtfertigen, um in siedlungsstrukturell integrierten Lagen eine
fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kdnnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen,
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

* id.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
quenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort ben&tigen, um positive Synergieeffekte entstehen
zu lassen und

= vorwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden
(sollen).

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
LTransportmittels” bedirfen und

Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

Zudem verfugen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen oft nur tGber eine im Vergleich zu nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringere Flachenproduk-
tivitdt und konnen daher die in der Regel héheren Mietpreise in den
Zentren nicht tragen.
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Die nachfolgenden Abbildungen geben einen Uberblick, welche Sorti-
mente in welchen Einzelhandelslagen im Sassnitzer Stadtgebiet angeboten
werden.

Dabei ist zu beachten, dass in einigen Sortimenten in Sassnitz nur geringe
Verkaufsflachen vorhanden sind. Die in den Diagrammen dargestellten
prozentualen Anteile kdnnen daher im Einzelfall nur begrenzt aussagefahig
sein (bspw. im Sortiment Foto, in dem nur 20 m? Vkfl. vorhanden sind, im
Sortiment Sanitdtswaren mit 90 m? Vkfl. oder im Sortiment Computer,
Biiro-/ Telekommunikation mit 75 m? Vkfl.). Das Sortiment Musikinstru-
mente, Waffen, Sammelhobbies ist im Sassnitzer Einzelhandel gar nicht
vertreten.

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass von der cima nur die Sortimente des
Einzelhandels im engeren Sinne betrachtet werden. Nicht zum Einzelhandel
im engeren Sinne gehort der Handel mit Kraftfahrzeugen (z.B. Autohauser,
Landmaschinenhandel, Motorboote), der Handel mit Brennstoffen und Mi-
neralélerzeugnissen (z.B. Tankstellen, Gashandel) sowie reiner Baustoffhan-
del.

Abb. 57: Sortimentsspezifische Verkaufsflaichenanteile nach Lagetypen
(periodischer Bedarf)

M Zentrale m Sonderstandort Gbriges Stadtgebiet
Versorgungsbereiche (Gewerbepark) (Solitar-/Streulagen)

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parflimeriewaren
Zeitschriften, Zeitungen

Nahrungs- und Genussmittel

Schnittblumen, Floristik

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

Bearbeitung:  cima 2023

Abb. 58: Sortimentsspezifische Verkaufsflaichenanteile nach Lagetypen

(aperiodischer Bedarf)

M Zentrale B Sonderstandort  ® (ibriges Stadtgebiet
Versorgungsbereiche (Gewerbepark) (Solitar-/Streulagen)

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Biicher

Foto

Heimtextilien

Lederwaren

Mobel

Sanitatswaren

Schreibwaren

Spielwaren

Sportartikel

Uhren, Schmuck

Wasche, sonstige Bekleidung

Schuhe

Oberbekleidung

Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Fahrrader

Zoobedarf

Unterhaltungselektronik

Computer, Biiro-/Telekomm.

Elektrogerate, Leuchten

Eisenwaren, Baumarktartikel 3

Pflanzen, Gartenbedarf 1

Kfz-Zubehor ¢

Farben, Tapeten, Bodenbelage, ...
Musikinst., Waffen, Sammelhobbies

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

Bearbeitung:  cima 2023
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Abb. 59:

Sassnitzer Liste 2023

zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten und Kunstgegenstdnde
Augenoptik, Horgerateakustik
Bekleidung, Wésche

Bicher

Fahrrader und Zubehor

Foto und Zubehor

Haus- und Heimtextilien (einschl. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen usw.)

Haushaltswaren, Glaswaren, Porzellan
und Keramik

Lederwaren, Koffer und Taschen
Papier-, Schreibwaren, Biirobedarf
Sanitatswaren

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Angelbedarf,
Jagdsport-, Campingartikel usw.)

Musikalien, Musikinstrumente
Parfimeriewaren
Uhren, Schmuck

darin
nahversorgungsrelevante
Sortimente

= Arzneimittel (Apotheken)
= Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)

= Nahrungs- und Genussmittel
= Schnittblumen, Floristik
= Zeitungen und Zeitschriften

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Baumarktspezifisches Kernsortiment
(Eisenwaren, Werkzeuge, Baustoffe usw.)

Computer und Kommunikations-
elektronik, einschlieBlich Zubehor

Elektroklein- und -groBgerate
Farben und Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Leuchten und Leuchtmittel

Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen,
Matratzen usw.)

Pflanzen, PflanzgefaBe und Gartenbedarf
Teppiche und Bodenbelédge

Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel
Unterhaltungselektronik

Bearbeitung:

cima 2023
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Erklarung zu einzelnen Sortimenten:

Bislang gibt es keine einheitliche Sassnitzer Sortimentsliste. Das Zentren-
konzept 2006 enthalt lediglich Empfehlungen fir textliche Festsetzungen
in den Bebauungspldnen im Bereich des Sondergebiets Hafen, des Stadt-
teilzentrums (jetzt Nebenzentrum) Mukraner StraBe sowie an den Nahver-
sorgungsstandorten. Diese Festsetzungen sind jedoch nicht vergleichbar
mit ortsspezifischen Sortimentslisten im Sinne von Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten (vgl. Kap. 4.1).

Soweit bei der nunmehr festgelegten Sassnitzer Liste 2023 Abweichungen
zu der Liste der Ublicherweise zentrenrelevanten Kernsortimente in Meck-
lenburg-Vorpommern des LEP M-V 20162>.oder anderweitige ,unibliche”
Einordnungen bestehen, werden diese in den folgenden Erlauterungen zu
den einzelnen Sortimenten begriindet:

= Die Sortimente Elektrogerate (Elektroklein- und -groBgerate; also auch
WeiBe Ware/Haushaltselektronik) sowie Computer und Kommunika-
tionselektronik und Unterhaltungselektronik werden in der Sassnit-
zer Liste vollstandig den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net. Im Sassnitzer Hauptzentrum gibt es lediglich einen kleinen Compu-
ter-Fachhandel im Zusammenhang mit einem IT-Dienstleistungsunter-
nehmen. Ansonsten beschrankt sich das Angebot in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen auf kleine Randsortimente der dort ansassigen Le-
bensmittelmarkte. Der gro3te Anbieter ist ein Elektronikfachhandel am
Sonderstandort Gewerbepark Lancken-Siid, ein weiteres kleines Com-
putergeschaft befindet sich in Streulage an der Stralsunder StraBe.
Diese Sortimente besitzen fiir das Sassnitzer Hauptzentrum dement-
sprechend keine zentrenpragende Funktion und die Neuansiedlung ei-
nes groBeren Elektronik-Anbieters im Hauptzentrum ist aus heutiger
Sicht wenig realistisch. Denn ein GroBteil der Elektronik-Einkaufe wird
heute bereits im Onlinehandel getatigt und der stationare Einzelhandel
ist weitgehend von groBflachigen Fachmarktformaten (Media Markt,

25 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern; dort: Abbildung 21 -

Zentrenrelevante Kernsortimente

Saturn, Medimax, Expert, Euronics usw.) gepragt. Eine Einschrankung
dieser Sortimente als zentrenrelevant halten wir daher aus gutachterli-
cher Sicht fur Sassnitz nicht fir zielfihrend.

Das Sortiment Antiquitaten und Kunstgegenstande wird in Sassnitz
als zentrenrelevant eingestuft. Insbesondere in den Ergdanzungsberei-
chen Hafen und Altstadt sind mehrere Galerien, Ateliers, Antiquitaten-
geschéfte und dhnliches ansassig, die dort wesentlich zur touristischen
Attraktivitat dieser Lagen beitragen. Insbesondere Touristen schétzen
diese individuellen Angebote oder suchen sogar gezielt deswegen die
Sassnitzer Altstadt bzw. den Sassnitzer Hafen auf. Daher soll dieses Sor-
timent in Zukunft gezielt auf die zentralen Versorgungsbereiche von
Sassnitz, insbesondere auf die touristischen Ergdanzungsbereiche ge-
lenkt werden, um dadurch den individuellen Charakter zu erhalten und
weiter zu starken.

Im Sortiment Fahrrader und Zubehor ist seit Jahren ein bundesweiter
Trend hin zu groBformatigen Fachmaérkten an nicht integrierten Stand-
orten zu beobachten. Im Gegensatz dazu sind jedoch in vielen Touris-
musorten kleinere Fahrradgeschafte — haufig im Zusammenhang mit ei-
ner Fahrradvermietung —in den zentralen Lagen zu finden. Auch in Sass-
nitz befindet sich der Verkaufsflaichenschwerpunkt mit einem Fahrrad-
fachgeschéft in der HafenstraBe innerhalb des Hauptzentrums. Das An-
gebot von Fahrradgeschaften mit Vermietung und Reparatur-/Service-
leistungen ist gerade in Regionen mit starkem Fahrradtourismus ein we-
sentlicher Attraktivitatsfaktor. Daher sollen diese Angebote in Sassnitz
auch zukiinftig gezielt auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt
werden.

cima.
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5 Branchen- und Standortkonzept

Damit Neuansiedlungen in Sassnitz eine optimale Wirkung fir die Attrak-
tivitat der Stadt in ihrer Funktion als Grundzentrum mit herausgehobener
touristischer Bedeutung entfalten kénnen, ist es notwendig, diese auf pla-
nerisch geeignete Standorte innerhalb des Stadtgebietes zu lenken.

5.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Grundsatz 1: Entwicklungsprioritat fiir das Hauptzentrum Sassnitz mit
den touristischen Erganzungsbereichen Altstadt und Hafen

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Sassnitz genieBt weiterhin
Entwicklungsprioritat. Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment
soll daher prioritar innerhalb des Hauptzentrums Sassnitz realisiert werden.

Da das Hauptzentrum funktional eng mit den touristischen Ergdnzungsbe-
reichen Hafen und Altstadt verknUpft ist, soll auch dort zentrenrelevanter
Einzelhandel weiterhin zuldssig sein. Der Fokus soll in den Erganzungsbe-
reichen weiterhin auf einer touristischen Ausrichtung des Einzelhandels lie-
gen.

Von hoher Bedeutung fur die Attraktivitat und Anziehungskraft des Haupt-
zentrums Sassnitz ist ein dichter, moglichst durchgangiger Besatz von Ein-
zelhandel und erganzenden zentrenpragenden Nutzungen in den Erdge-
schosslagen. Bei der Uberplanung von Frei- und Potenzialflachen sollte da-
her darauf geachtet werden, dass in den Erdgeschosszonen Ladenlokale
oder andere publikumstrachtige Mietflachen geplant werden. Reine Wohn-
hauser oder Ferienwohnanlagen sind fir die zentralen Lagen im Haupt-
zentrum Sassnitz in der Regel ungeeignet.

Nachfolgend werden daher aktuelle Grundsatze und Ansiedlungsleitlinien
fur Einzelhandelsvorhaben in Sassnitz beschrieben. Diese Ansiedlungsleit-
linien gelten gleichermaBen fiir Neuansiedlungen wir flir Verkaufsflachen-
erweiterungen und Standortverlagerungen bestehender Betriebe.

in Sassnitz

Grundsatz 2: Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion des
Nebenzentrums Mukraner StraBBe

Mit seinem breiten Angebotsmix aus Lebensmittelvollsortimenter, Lebens-
mitteldiscounter und Drogeriemarkt hat der zentrale Versorgungsbereich
eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir den gesamten grundzentralen
Verflechtungsbereich (einschlieBlich periphere Ortsteile von Sassnitz und
Gemeinde Lohme). In dieser Funktion soll der Standort gesichert werden.

Das bedeutet, dass den ansdssigen Betrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) bei
Bedarf auch angemessene Verkaufsflachenerweiterungen ermdéglicht wer-
den sollen. Zusatzliche Fachmarkte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
des aperiodischen Bedarfs sollen jedoch lber den planungsrechtlich gesi-
cherten Bestand nicht zugelassen werden.

Eine rdumliche Ausdehnung des Nebenzentrums Mukraner StraBe tber die
gewahlte Abgrenzung hinaus ist nicht vorgesehen. Ein weiteres Flachen-
wachstum in groBerem Umfang ware mit den Zielen der Landesplanung
nicht vereinbar und wiirde die Entwicklungsfahigkeit des Hauptzentrums
Sassnitz beeintrachtigen.

cima.
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Grundsatz 3: Sicherung der Nahversorgung

Aufgrund des quantitativ guten Angebotes von Lebensmittelmarkten in
den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum Sassnitz und Neben-
zentrum Mukraner StraBe sowie von zwei solitdren Nahversorgungsstan-
dorten (Am Lanckener Gutshof und Gerhart-Hauptmann-Ring) sollen in
Sassnitz keine zusatzlichen Nahversorgungsstandorte neu etabliert wer-
den. An den bestehenden Standorten sollen Modernisierungen und be-
darfsgerechte Verkaufsflachenerweiterungen ermoéglicht werden, um den
Fortbestand langfristig zu sichern. Dies schlieBt auch den Ausbau der quar-
tiersbezogenen Nahversorgung am wohnortnahen Grundversorgungs-
standort Rugener Ring ein.

Der Mafstab dafiir, was bedarfsgerecht ist, ist die Frage, wie viele Men-
schen im fuBlaufigen Einzugsbereich leben (700 m-Radius bzw. 10 Min.
Gehzeitzone). Ergdnzend kann die Erreichbarkeit aus nicht fuBlaufig ver-
sorgten Wohngebieten und aus dem Ubrigen Nahbereich von Bedeutung
sein.

Ebenso wie Neuansiedlungen sind auch Standortverlagerungen an wohn-
siedlungsstrukturell nicht integrierte Standorte zu vermeiden.

Grundsatz 4: Entwicklung groBflachiger nicht-zentrenrelevanter An-
gebote abgeschlossen

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
befindet sich am Sonderstandort Gewerbepark Lancken-Sud.

Neuansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nur
noch bis zur Grenze der GroBflachigkeit in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und dem Sonderstandort zugelassen werden.

Zuséatzliche Standorte fiir groBflachigen Einzelhandel sollen nicht ausge-
wiesen werden (Ziel: Erhalt der Biindelung der Einzelhandelsstandorte), zu-
mal es derzeit keinen planerischer Bedarf fiir zusatzliche groBflachige An-
gebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten gibt. Hinsichtlich be-
stimmter groBformatiger Angebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (bspw. Mdbelhduser, Elektronikfachmarkte) wird die zentralortliche
Versorgungsfunktion dem Mittelzentrum Bergen und dem Oberzentrums
Stralsund zugestanden, d. h. solche Angebote sollen in Sassnitz nicht an-
gesiedelt werden, da sie die grundzentrale Versorgungsfunktion deutlich
Uberschreiten wiirden.
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5.2 Steuerungsleitlinien flr die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des Branchen- und Standortkonzeptes in der Praxis der
Bauleitplanung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende
grundsatzliche Prinzipien anzuwenden. Sie beriicksichtigen die in der vor-
liegenden Fortschreibung enthaltenen Erkenntnisse und konzeptionellen
Uberlegungen:

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
grundsétzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu reali-
sieren. Daraus resultiert unmittelbar, dass zentrenrelevante Sortimente
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur ausnahmsweise in
den unten definierten Fallen zugelassen werden kdnnen. AuBerdem
sind selbstverstandlich auch nicht-zentrenrelevante Kernsortimente in
den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig, allerdings nur bis zur
Grenze der GroBflachigkeit.

= GroBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten ist nur in den zentralen Versorgungsbereichen und an
den solitaren Nahversorgungsstandorten zulassig. Aufgrund der be-
reits guten Nahversorgungssituation sind groB3flachige Neuansiedlun-
gen nicht zielfihrend. Den bestehenden Nahversorgungsmarkten kon-
nen zur Bestandssicherung Erweiterungen in die GroBflachigkeit hinein
ermdglicht werden. Kleinteilige Betriebe zur wohnortnahen Grundver-
sorgung (bspw. Backereien, Fleischereien, Fischladen, Hofladen usw.)
sollen darlber hinaus Uberall im Stadtgebiet in siedlungsstrukturell in-
tegrierter Lage zuldssig sein. Am wohnortnahen Grundversorgungs-
standort Rligener Ring steht eine Quartiersversorgung unterhalb der
Ebene groBformatiger Lebensmittelmarkte im Einklang mit dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept.

= In Gewerbegebieten ist zentrenrelevanter (auch nahversorgungs-
relevanter) Einzelhandel vollstandig auszuschlieBen, nicht-zentren-
relevanter Einzelhandel ist kleinflachig zuldssig. Zur Sicherung der

% vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 27.03.2013 - 4 CN 6.11

Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche soll zentren-
relevanter Einzelhandel nur in dort allgemein zuldssig sein, nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel zusatzlich auch an den solitaren Nahver-
sorgungsstandorten. Daher werden zentrenrelevante und nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten - ein-
schlieBlich dem Sonderstandort ,Gewerbepark Lancken-Sid” — ausge-
schlossen. Als Konsequenz aus der Entscheidung C 31/16 des EuGH
(,Visser-Entscheidung”) kdnnen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten bis zur Grenze der GroBfla-
chigkeit in Gewerbegebieten nicht ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist Annexhandel. An-
nexhandel wird definiert als ein Verkauf an Endverbraucher, welcher in
unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden Her-
stellung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsmaBigen Lagerung von
Waren und Gltern steht. Dabei muss die Verkaufsflache regelméaBig der
Gesamtflache des Gewerbebetriebs deutlich untergeordnet sein?®.

In Mischgebieten ist in der Regel Einzelhandel kleinflachig zuldssig.
In MI-Gebieten sollte die generelle Zulassigkeit kleinflachiger Einzel-
handelsbetriebe dort ausgeschlossen werden, wo die Versorgungsfunk-
tion der zentralen Versorgungsbereich beeintrachtigt und gefdhrdet
werden kann, etwa wenn eine Agglomeration mehrerer kleinflachiger
Betriebe droht, die in der Summe eine Wirkung wie ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb entfalten kénnen. Im Rahmen der Bauleitplanung
kann die VerkaufsflachengroBe in MI-Gebieten tiber die horizontale und
vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert werden.

Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz. Bei der Uberarbei-
tung von Bebauungsplanen ist zu beachten, dass die bestehende Ein-
zelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genieBen.
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cima.

6 Anhang: Methodik und Begriffsdefinitionen

Analyse der Angebotsseite

Fir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgte
eine flachendeckende Erhebung aller existierenden Einzelhandelsbetriebe
im gesamten Stadtgebiet von Sassnitz. Entscheidendes Kriterium fir die
Erfassung eines Betriebes war dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der
Erhebung von einer branchentypischen Geschéaftstatigkeit ausgegangen

Sozialladen mit Zugangsbeschrankung (Einkauf nur mit Hartz-IV-Bescheid
0.4. moglich) werden nicht als Einzelhandel i.e.S. gewertet.

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

Abb. 60: cima-Sortimentssystematik

werden konnte. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach
folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (z.B. Innenstadt, Nahversorgungslage oder Gewer-
begebiet),

= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Bei Betrieben mit meh-
reren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbrauchermarkte) wird fiir
die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden
Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen
vorgenommen.

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

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebiiros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zahlen nicht zum Einzelhandel. Kfz-Handel zahlt ebenfalls nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne und wurde, wie auch der Handel mit Kraft- und
Brennstoffen sowie reiner Baustoffhandel, nicht beriicksichtigt. Auch

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

Wasche, sonstige Bekleidung
Heimtextilien

Eisenwaren, Baumarktartikel

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

Foto

Optik, Horgerateakustik

Sportartikel Uhren, Schmuck

Schuhe Lederwaren

Sanitatswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Blicher Fahrrader

Schreibwaren Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mébel Zeitschriften, Zeitungen

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Quelle: cima 2023
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Abgrenzung von Betriebstypen
Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBeres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorauswahl, hdufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 800 m? und 1.400 m? Verkaufsflache,
ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt
= Ca. 800 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflaiche ca. 1.500 bis 5.000 m? Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher,
groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmaérkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmitteldiscounter, meist periphere Lage, viele Parkplatze.

Warenhaus
= In der Regel VerkaufsflachengréBe tiber 3.000 m? breites und tiefes Sor-
timent bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen tiber 1.000 m? breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shoppingcenter

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft ergénzt durch Kaufhduser, Warenh&user und Verbraucher-
markte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwal-
tung und Gemeinschaftswerbung.

= Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.
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Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgen-
den Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

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

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaB statistischer Warenkorb fiir 2022)

- Periodischer Bedarf: 3.105 € je Einwohner p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.698 € je Einwohner p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.803 € je Einwohner p.a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (ge-
wichtet mit der KKZ)

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von der
Bevolkerung im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder
in Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials fliet in andere
Einkaufsorte ab.

Weitere Kennzahlen

Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage. Dort wird die Héhe des
Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit dem Nachfragepotenzial (in
Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt:

Umsatz : Nachfrage = Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt kann fiir die gesamte Stadt oder einzelne
Stadtteile ausgewiesen werden, auBerdem fiir einzelne Warengruppen so-
wie fur den periodischen und aperiodischen Bedarf.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, fliet per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllisse Ubersteigt.
Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zufllsse kompensiert werden kdnnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Flachenproduktivitat: Stellt den Umsatz (in Euro) je m? Verkaufsflache
(brutto p.a.) dar.

Kaufkraftstromanalyse: Stellt das Nachfragepotenzial eines Ortes abziig-
lich der Kaufkraftabfllisse und zuziglich der Kaufkraftzufliisse dar, was den
Umsatz im Einzelhandel des Ortes ergibt, dargestellt in Mio. Euro.

cima.
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cima Moislinger Allee 2 23558 Libeck

Stadt Sassnitz
Herr Wahl
HauptstraBe 33
18546 Sassnitz

Gutachterliche Erlauterung zur Bewertung der Nahversorgungs-
potenziale in der Fortschreibung des EHZK Sassnitz 2023

Sehr geehrter Herr Wahl,

die cima hat im Auftrag der Stadt Sassnitz die Fortschreibung des
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHZK) durchgefiihrt.
Der Entwurf des aktualisierten und fortgeschriebenen EHZK fiir die Stadt
Sassnitz lag der Fassung vom 06.01.2023 zur politischen Beratung und zum
Beschluss vor.

In der Sitzung des Hauptausschusses am 31.01.2023 wurde ein
Anderungsantrag zur Beschlussvorlage VO(STV)/342/2023 formuliert mit
dem Ziel, am Standort Rlgener Ring anstelle einer ,Quartiersversorgung
unterhalb der Ebene groBformatiger Lebensmittelmarkte” nunmehr eine
.Quartiersversorgung bis zur Ebene groBformatiger Lebensmittelmarkte” fir
generell konform mit dem Einzelhandelskonzept zu deklarieren.

Hiervon ist aus fachlicher Sicht abzuraten, da eine solche Formulierung aus
planungsrechtlicher Sicht angreifbar ware, wodurch letztlich das gesamte
EHZK als stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
angreifbar werden kdnnte. Die Rechtsprechung hat in den vergangenen
Jahren vielféltige Anforderungen an Einzelhandelsgutachten formuliert, die
wir als Verfasser zu beachten haben, um rechtssichere Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte erstellen zu kdnnen.

Die Formulierung ,unterhalb der Ebene” soll verdeutlichen, dass eine
quartiersbezogene, also auf das Wohngebiet bezogene Nahversorgung
(i.S.v. §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) konform mit dem EHZK ist, ohne dabei schon
eine exakte GroBe festzulegen. Hinsichtlich der GréBe wird dadurch nur
klargestellt, dass es sich jedenfalls nicht um einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO handeln soll, da ein solcher
ohnehin nur in einem Kerngebiet oder einem Sondergebiet zuldssig ware
(8§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO).

Die Formulierung ,unterhalb der Ebene” ertffnet also die Mdglichkeit, im
Rahmen einer vorhabenbezogenen Betrachtung genau zu ermitteln, welche
VerkaufsflachengroBe konkret fiur das betreffende Vorhaben als
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quartiersbezogene Nahversorgung gelten kann. Dies kann dann theoretisch
— sofern die erforderlichen Rahmenbedingungen stimmen — durchaus auch
an die Ebene groBformatiger Lebensmittelmarkte heranreichen.

Die Formulierung ,bis zur Ebene” suggeriert hingegen, dass ein
Lebensmittelmarkt bis zu rd. 800-1.000 m? Verkaufsfliche generell als
konform mit dem EHZK gelten soll. Dies kann jedoch so pauschal nicht
festgelegt werden, da - wie oben beschrieben - jeweils eine
vorhabenbezogene Betrachtung erfolgen muss. Denn unterschiedliche
Vorhaben kdnnen sich hinsichtlich ihrer Umsatzleistung und regionalen
Ausstrahlung stark unterscheiden, sodass eine pauschale Aussage nicht
maoglich ist. Zudem sollte immer die Bevdlkerungszahl zum Zeitpunkt der
Vorhabenrealisierung in Betracht gezogen werden. Diese Zahl wird sich aber
durch die geplante Entwicklung neuer Wohngebiete im Umfeld des Riigener
Rings zukinftig verandern, sodass heute noch keine genaue Prognose
getroffen werden kann.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass im Rahmen einer turnusmaBigen
Fortschreibung des EHZK (nach ca. 8-10 Jahren) die Situation am Riigener
Ring ohnehin neu bewertet werden sollte. Bei kurzfristigeren Vorhaben wére
auBerdem auch eine Teilfortschreibung des EHZK denkbar, um die
Empfehlungen fiir den Rigener Ring neu zu bewerten. Und als weitere
Option besteht die Mdglichkeit, bei der Bauleitplanung im Rahmen der
Abwagung andere Belange hdher zu gewichten als die Grundsatze des
EHZK.

Dies beantwortet auch die Frage, warum im Rahmen des EHZK nicht bereits
ermittelt und festgelegt werden kann, in welchem Umfang
Verkaufsflachenerweiterungen der einzelnen Lebensmittelmarkte oder
einzelner Sortimentsbereiche pauschal stadtebaulich vertraglich sind. Denn
die Rechtsprechung (EuGH, Urteil vom 30. Januar 2018 — C-360/15, C-31/16)
verbietet es, die Uberprufung von Einzelhandelsvorhaben von einem
wirtschaftlichen Bedarf (z.B. Marktnachfrage) oder wirtschaftlichen
Auswirkungen abhangig zu machen:

.Die [...] Aufnahme oder Ausiibung einer Dienstleistungstdtigkeit [darf nicht
abhingig gemacht werden von] einer wirtschaftlichen Uberpriifung im
Einzelfall, bei der die Erteilung der Genehmigung vom Nachweis eines
wirtschaftlichen Bedarfs oder einer Marktnachfrage abhéngig gemacht wird,
oder der Beurteilung der tatsdchlichen oder mdglichen wirtschaftlichen
Auswirkungen der Titigkeit oder der Bewertung ihrer Eignung fiir die
Verwirklichung wirtschaftlicher [...] Programmeziele; dieses Verbot betrifft nicht
Planungserfordernisse, die keine wirtschaftlichen Ziele verfolgen, sondern
zwingenden Griinden des Allgemeininteresses dienen”. (a.a.0., Rn. 22)

Als zwingende Griinde des Allgemeininteresses sind auch stadtebauliche
Griinde zu verstehen, etwa der Erhalt und die Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Sicherung der wohnortnahen, d.h.

cima.



fuBlaufigen Nahversorgung. Diese stadtebaulichen Begriindungen wurden
mit der Fortschreibung des EHZK erbracht.

Die dartber hinausgehende Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen
von Einzelhandelsvorhaben im Einzelfall kann aber, wie oben erldutert, nur
im Rahmen einer vorhabenbezogenen Betrachtung erfolgen.

Ich hoffe, dass ich mit diesen Ausfliihrungen belegen konnte, dass die von
uns getroffenen Aussagen im EHZK nicht willkarlich erfolgt sind, sondern auf
begriindeten stidtebaulichen und planungsrechtlichen Uberlegungen
beruhen.

Fir weitere Fragen stehe ich gern zur Verfligung.

Mit freund%he__r) Gﬁen

(E,,//('t « e
Mark Hadicke
Projektleiter

cima.
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Die Stadt Sassnitz als Auftraggeberin kann die Ausarbeitung innerhalb und
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Vorbemerkungen zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Sass-
nitz basiert auf einer flaichendeckenden Bestandserhebung des Einzel-
handels durch das cima-Projektteam im August 2022.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt tber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivititen und weitere Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.
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1

1.1

Bestands- und Informationserhebung

1.1.1 Makrostandort Stadt Sassnitz

Sassnitz ist eine Stadt mit 9.211 Ew." im Landkreis Vorpommern-Rigen
in Mecklenburg-Vorpommern.

Die Stadt liegt auf der Halbinsel Jasmund, welche den norddstlichen
Teil der Insel Rigen bildet. Im Stadtgebiet von Sassnitz liegt auch der
Nationalpark Jasmund mit den beriihmten Rigener Kreidefelsen.

Aufgrund der Lage auf der Ostseeinsel Riigen und in einem attraktiven
Naturraum hat Sassnitz eine hohe touristische Bedeutung. Die Stadt ist
als staatlich anerkannter Erholungsort pradikatisiert Zudem ist der
Fahrhafen Sassnitz-Mukran von Bedeutung flr den Fahrverkehr nach
Skandinavien (Fahrverbindungen nach Ystad und Rgnne).

Sassnitz ist Uber die BundesstraBe 96 gut mit dem Pkw zu erreichen.
Die B 96 ist die wichtigste HaupterschlieBungsstraBe fir die Insel Ri-
gen. Sie bindet Sassnitz unter anderem an das Mittelzentrum Bergen
und das Oberzentrum Stralsund an. Die exponierte Lage von Sassnitz
im duBersten Nordosten der Insel Rigen fihrt allerdings dazu, dass
Sassnitz aus verkehrlicher Sicht eine Art ,Sackgassen-Lage” aufweist.

Sassnitz verfuigt Uber einen eigenen Bahnhof, von dem circa im Zwei-
stundentakt ein Regionalexpress Uber Stralsund nach Rostock verkehrt,
wo jeweils Anschluss an Fernverkehrsziige besteht. Zudem verkehren
in Sassnitz mehrere regionale Buslinien, die das gesamte Stadtgebiet
erschlieBen und Sassnitz mit den Nachbarorten der Insel Rigen ver-
binden. Der ICE-Bahnhof in Binz ist aus Sassnitz in ca. 40 Minuten mit
dem Bus zu erreichen.

Bevolkerungsstand 30.06.2022; Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

Makrostandort und zentralortliche Bedeutung

Abb. 1: Lage der Stadt Sassnitz im Raum
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1.1.2 Zentralortliche Funktion Abb. 2: Grundzentrum Sassnitz im zentral6rtlichen System

= Sassnitz ist raumordnerisch die Funktion eines Grundzentrums zuge-
wiesen. Als solches soll die Stadt Sassnitz bedarfsgerecht fir die Bevol-
kerung ihres Nahbereichs ,Einrichtungen der Grundversorgung” vor-
halten?.

= Zum Nahbereich, also dem grundzentralen Verflechtungsbereich von
Sassnitz gehort die Gemeinde Lohme?. In Lohme leben 473 Personen.
EinschlieBlich der eigenen Wohnbevdlkerung hat Sassnitz somit einen
grundzentralen Versorgungsauftrag fir 9.684 Personen®.

OSTSEE

Hiddensee,

= Der Nahbereich Sassnitz ist dem Mittelbereich von Bergen auf Riigen
und dem Oberbereich von Stralsund® zugeordnet. Das bedeutet, dass
das Mittelzentrum Bergen auf Riigen fiir Sassnitz und Lohme die Ver-
sorgung mit Gitern und Dienstleistungen des ,gehobenen Bedarfs” si-
cherstellen soll, das Oberzentrum (in Funktionsteilung) die Versorgung
mit Gltern und Dienstleistungen des ,spezialisierten, hdheren Be-
darfs".

= Nachstgelegene Zentrale Orte mit Bedeutung als Wettbewerbsstand-
orte sind die Grundzentren Sagard und Binz, das Mittelzentrum Bergen
auf Riigen und das Oberzentrum (in Funktionsteilung) Stralsund.

Oberzentrum O Siedlungs-
Oberbereichsgrenze schwerpunkte

- Laéndliche Raume
Mittelzentrum mit glinstiger

—— Mittelbereichsgrenze wirtschaftlicher

@) Grundzentrum ——
[1 Nahbereiche (farbig)

Quelle: Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern: Differenzierung
der rdumlichen Entwicklung, Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte 2009
(Ausschnitt) im RREP VP 2010

2 vgl.3.22 LEP M-V 2016 4 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, 31.12.2021
3 vgl. Anhang 1 LEP M-V 2016 > Als Oberzentrum in Funktionsteilung mit Greifswald, vgl. Abbildung 8 LEP M-V 2016
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Cima.
1.2 Soziookonomische und touristische Strukturdaten
Bevélkerungsentwicklung Abb. 3: Bevoélkerungsentwicklung von Sassnitz im Vergleich
= Im Zehn-Jahres-Vergleich (2012 bis 2022) verzeichnete Sassnitz einen Stadt Nahbereich Landkreis Land
signifikanten Bevolkerungsverlust um -43 % (von 9.626 auf lsikatorsn Sassnitz (Eameinds e e Ll
9211 E In der Nahbereich inde Loh hi . lei Lohme) Riigen Vorpommern
: W) n der Nahbereichsgeémeinde Lohme war hingegen im giei- Bevélkerungs- 30.06.2012 9.626 457 224.606 1.602.954
chen Zeitraum ein Bevdlkerungszuwachs um +3,5 % zu verzeichnen. im entwicklung  30.06.2014 9.508 453 223.360 1.597.321
Auch im Durchschnitt des Landkreises Vorpommern-Rigen sowie im 30.06.2016 9.514 469 225418 1.608.838
Land Mecklenburg-Vorpommern waren im Vergleichszeitraum posi- 30.06.2018 9.381 451 225198 1.609.559
i - g-vorp 9 np 30.06.2020 9.162 453 225.161 1.609.367
tive Bevolkerungsentwicklungen (+1,6 % bzw. +1,5 %) zu verzeichnen. 30.06.2022 9.211 473 228.183 1.627.456
. .. . . .. - i 9 - -
= Die Bevodlkerungsprognose geht von einem weiteren Bevolkerungs- i e 43 35 16 L5
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023

rickgang bis auf 8.696 Personen im Jahr 2030 aus®. Mit der Entwick-
lung neuer Wohngebiete soll diesem Trend zwar entgegengewirkt wer-
den. Dennoch ist vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung
von einer tendenziell stagnierenden bis leicht rlickldufigen Nachfrage
fur den Einzelhandel auszugehen.

Bearbeitung:  cima 2023

& Optimistisches Szenario, Basisjahr 2013; Quelle: Wimes GbR Genschow 2023
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cima.
Beschiftigten- und Pendlerdaten Abb. 4: Beschéftigten- und Pendlerdaten von Sassnitz im Vergleich
= Im Zehn-Jahres-Vergleich (2011 bis 2021) verzeichnete Sassnitz insge- S Nahbereich Landkreis Land
samt eine negative Entwicklung der Beschéaftigtenzahl (-7,2 %). Wih- Indilatoren Sassnitz (Genemely Ve Ve
. . . sopys Lohme) Riigen Vorpommern
rend von 2011 bis 2015 eine Rickgang der Beschaftigtenzahl zu be- Sozialvers.- 30.06.2011 3.149 133 71.732 59,185
obachten war, stieg die Zahl bis zum Jahr 2019 auf einen Hochstwert pflichtig 30.06.2013 2.922 102 70.821 533.174
von 3.344 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB). Danach war Beschaftigte  30.062015) 2902 109 7751 >53.783
L . . (am Arbeitsort)  30.06.2017 3.093 124 75.381 578.848
— vermutlich infolge der Corona-Pandemie und der damit verbunde- 30.06.2019 3344 113 75381 578,848
nen Einschrdnkungen in Tourismus und Gastgewerbe — ein signifikan- 30.06.2021 2.921 115 74.669 577.776
ter Riickgang auf 2.921 SvB im Jahr 2021 zu verzeichnen. ‘5o A0V = 221 7,2 -135 41 9.2
. . . . ) Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit 2023
= Im selben Zeitraum verzeichnete auch die Nahbereichsgemeinde Einpendler 30.06.2011 1.552 93 A 23.733
Lohme einen signifikanten Rlckgang der Beschaftigtenzahl um Auspendler 30.06.2011 2.089 119 /. 75.312
- 13,5 %. Im Vergleich dazu konnte der Landkreis Vorpommern-Riigen saldo 537 26 il 51579
e ) - . Einpendler 30.06.2013 1.373 72 7.632 24.308
in den vergangenen zehn Jahren eine positive Entwicklung der SvB ver- Auspendler 30.06.2013 1.951 127 16.388 72.721
zeichnen (+4,1 %). Im landesweiten Durchschnitt fiel die positive Ent- Saldo -578 -55 -8.756 -48.413
. i . Einpendler 30.06.2015 1.351 69 7.521 26.431
+ [o)
wicklung der Beschaftigtenzahlen sogar noch deutlicher aus (+9,2 %). Auspendler 3006.2015 o1 123 17337 22685
= Sassnitz weist einen leicht negativen Pendlersaldo auf, also einen Saldo -570 -54 -9.816 -46.254
Uberschuss von Auspendlern gegeniiber Einpendlern. Die Zahl der Ein- Einpendiler 3006.2017) - 1.517 8 8.317 31.383
. o Auspendler 30.06.2017 1.916 126 17.947 74.871
pendler konnte von 2015 (1.517 SvB) bis 2019 (1.745 SvB) kontinuier- Sl 399 46 -9.630 _43.488
lich gesteigert werden, sank danach zum Corona-Jahr 2021 jedoch Einpendler 30.06.2019 1.745 75 8.968 33.122
deutlich ab (1.419 SvB). Die Zahl der Auspendler war von 2011 Auspendler 30~065-‘2?;9 1'219 1ig 13-;2? 129839;
(1.951 SvB) bis 2019 (1.8;9 SvB) kontinuierlich Ie|ch’F rucklau.flg. Erst Einpendier 30.06.2021 1419 78 8.857 35.139
zum Jahr 2021 stieg die Zahl der Auspendler wieder leicht auf Auspendler 30.06.2021 1.847 126 18.445 75.725
1.847 SvB. Im Ergebnis verringerte sich der negative Pendlersaldo von — Sda'do ;42’/1 . -48 -9.588 -40.586
. . uelle: Statisti er Bundesagentur flir Arbeit
-578 SvB im Jahr 2011 auf nur noch -94 SvB im Jahr 2019. Im Corona- _ : .
Jahr 2021 lag der Pendlersaldo bei -428 SvB. Bearbeitung:  cima 2023

= Die Beschaftigtenzahlen weisen darauf hin, dass Sassnitz eine grof3e
Bedeutung sowohl als Arbeitsplatzstandort als auch als Wohnstandort
hat.
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Gewerbliche Beherbergungsnachfrage und Aufenthaltsdauer

Abb. 5: Ankiinfte, Ubernachtungen u. Aufenthaltsdauer im Vergleich
Nahbereich Landkreis Land
Indikatoren Stadt Sassnitz  (Gemeinde  Vorpommern- Mecklenburg-
Lohme) Riigen Vorpommern
Anzahl der 2011 73.292 16.718 1.969.446 6.812.396
Ankinfte 2013 73.022 20.556 2.000.556 7.081.209
(insgesamt) 2015 73.058 25.809 2.149.418 7.394.706
2017 75.736 29.598 2.178.884 7.527.619
2019 83.432 32.698 2.436.877 8.362.988
2021 51.304 24.512 1.630.061 5.458.357
+/-in % 2011 - 2019 13,8 95,6 23,7 22,8
Anzahl der 2011 240.589 51.714 9221696 27.621.778
Ubernachtungen 2013 231.485 65.988 9.065.408 28.157.746
(insgesamt) 2015 225.865 76.745 9.806.494 29.468.190
2017 225.628 87.040 9.733.280 29.751.881
2019 251.964 104.746 11.319.914 34.117.199
2021 183.244 86.325 8.889.785 26.549.951
+/-in % 2011 - 2019 47 102,5 22,8 23,5
Durchschnittliche 2011 3,3 3,1 47 41
Aufenthaltsdauer 2013 3,2 3,2 4.5 4,0
in Tagen 2015 3,1 30 4,6 4,0
2017 30 2,9 4,5 4,0
2019 3,0 32 4,6 41
2021 3,6 3,5 5,5 4,9
+/-in % 2011 - 2019 88 13,9 16,5 20,0
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023

Bearbeitung:  cima 2023

Hinweis: Uberpriifungen des Berichtskreises und der Erhebungsmerkmale fiihren
nach Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern ab 2018
zu Veranderungen gegeniber entsprechenden Angaben in Vorjahreszeit-
raumen. Dadurch sind Vergleiche zwischen Daten ab 2018 und davor nur
bedingt maéglich.

= Das Jahr 2021 war stark von der Corona-Pandemie gepragt, aufgrund
derer viele touristische Einrichtungen voriibergehend schlieBen muss-
ten. Die Zahlen fiir das Jahr 2021 sind daher nur nachrichtlich darge-
stellt, kdnnen aber flr Vergleiche nicht herangezogen werden.

7

Tagesreisen der Deutschen, dwif e.V. 2013

= Im Jahr 2019 verzeichnete Sassnitz insgesamt 83.432 Gasteankiinfte.
Im Vergleich zu 2011 bedeutete dies eine Zunahme um 13,8 %. Hierbei
ist jedoch unsicher, inwieweit diese Entwicklung auf methodische Ver-
anderungen des Statistischen Amtes zurlickzufiihren sind (siehe An-
merkung zu Abb. 5) oder inwieweit tatsachlich eine gestiegene touris-
tische Attraktivitdat angenommen werden kann. 2019 wurden 251.964
Gasteiibernachtungen verzeichnet, was im Vergleich zu 2011 einen
Zuwachs um 4,7 % bedeutet . Die Zahl der Ubernachtungen ist also im
Vergleichszeitraum weniger stark gestiegen als die Zahl der Ankinfte.
Daraus ergibt sich, dass die durchschnittliche Aufenthaltsdauer ge-
sunken ist. Sie lag im Jahr 2011 bei rd. 3,3 Tagen und im Jahr 2019 bei
nur noch 3,0 Tagen.

Private Beherbergungsnachfrage

= Traditionell spielt an der Ostseekuste auch die Beherbergung in Privat-
unterkiinften (Ferienwohnungen-/hauser, Gastezimmer) und anderen
Unterkunftsarten mit weniger als 10 Schlafgelegenheiten eine bedeu-
tende Rolle. Diese Unterklinfte werden in der Statistik des Landesamtes
nicht bertcksichtigt.

= Nach Angaben der Stadtverwaltung verzeichnete Sassnitz im Jahr 2019
insgesamt 394.100 Ubernachtungen. Abziiglich der Daten der gewerb-
lichen Beherbergungsbetriebe ergibt das 142.136 Ubernachtungen
in Privatunterkiinften.

Tagestourismus

= Die Stadt Sassnitz erhebt keine Daten zum Tagestourismus. Laut einer
Studie des dwif e.V.” kommen im Reisegebiet Vorpommern, Ru-
gen/Hiddensee auf eine Ubernachtung in gewerblichen Beherber-
gungsbetrieben durchschnittlich 1,5 Tagesreisen. Somit ist anzuneh-
men, dass Sassnitz — konservativ gerechnet —im Jahr 2019 lberschlagig
rd. 386.000 Tagesgaste empfangen hat.

cima.

10
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1.3 Ergebnisse der Befragung zum Einkaufsverhalten

1.3.1 Methodik

Die zukiinftige planerische Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Sass-
nitz soll in maBgeblichem Umfang die Bediirfnisse und das Einkaufsver-
halten der Bevolkerung sowie der Urlaubsgaste berlicksichtigen. Aus die-
sem Grund wurden im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes zwei Befragungen durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die nachfol-
gende Konzepterarbeitung eingeflossen sind.

Fir die Befragung wurden zwei unterschiedliche Befragungswege ge-
wahlt:

= Vor-Ort-Befragung im Ortskern von Sassnitz:

- Am Dienstag, dem 16. August und Mittwoch, dem 17. August 2022
fand jeweils von 9 bis 18 Uhr eine Vor-Ort-Befragung von Kunden
im Ortszentrum von Sassnitz statt. Die Interviewer standen an der
frequenzstarken Riigen-Galerie, einmal am nérdlichen Bereich (Ecke
BachstralBe) und einmal am siidlichen Ende (Ecke Hauptstral3e).

- Aufgrund des zum Befragungszeitpunkt sehr heilen Wetters konn-
ten vor Ort nur relativ wenige Personen angetroffen werden. Insge-
samt konnten im genannten Zeitraum 55 Interviews gefiihrt wer-
den.

- Der Vorteil von Vor-Ort-Befragungen liegt darin, dass auch Perso-
nen erreicht werden, die nicht in Sassnitz bzw. Lohme wohnhaft
sind, aber dennoch den Sassnitzer Einzelhandel aufsuchen (insb. Ur-
laubsgaste, aber ggf. auch Bewohner benachbarter Gemeinden).
Gleichwohl ist zu beachten, dass dieser Befragungsweg keine re-
prasentative Stichprobenauswahl gewahrleistenkann. Die Ergeb-
nisse liefern dennoch wichtige Hinweise auf das Einkaufsverhalten
derjenigen Kunden, die das Sassnitzer Ortszentrum auch tatsachlich
aufsuchen.

= Telefonische Haushaltsbefragung im Nahbereich Sassnitz:

- Der Vorteil einer telefonischen Haushaltsbefragung liegt beispiels-
weise gegenliber der Vor-Ort-Befragung vor allem darin, dass eine
reprasentative Stichprobenauswahl gewahlt werden kann und dass
auch die Haushalte einbezogen werden kénnen, die zurzeit nicht
(oder nur sehr selten) den Sassnitzer Einzelhandel aufsuchen.

- Die cima hat bei der telefonischen Haushaltsbefragung mit der
NoceanZ market research GmbH zusammengearbeitet, die Uber
langjahrige Erfahrung im Bereich der telefonischen Datenerhebung
(einschlieBlich der reprasentativen Stichprobenauswahl) sowie Giber
ein geschultes Team von Interviewern verfiigt. Insgesamt wurden
200 Haushalte aus der Stadt Sassnitz und der Nahbereichsge-
meinde Lohme interviewt, sodass eine reprasentativer Stichpro-
benumfang gewéhrleistet wurde.

Die Fragebodgen wurden flr beide Befragungswege deckungsgleich for-
muliert, sodass eine gemeinsame Auswertung erfolgen kann.

Die Befragungsergebnisse wurden in malgeblichem Umfang bei den gut-
achterlichen Analysen fir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes berticksichtigt.

Die Befragungsergebnisse wurden von der cima grafisch aufbereitet und
die Kernergebnisse der Befragung textlich zusammengefasst. Alle im Text
oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als Circa-Werte zu
verstehen. Diese konnen durch Rundungen geringfligig von den Werten
der Rohdaten abweichen.

cima.
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1.3.2 Aufenthaltsgriinde

Frage: ,Was ist normalerweise der Grund fiir lhren Aufenthalt in Sassnitz?”
(Mehrfachnennungen maglich)

= Abgesehen von der Antwortmaoglichkeit ,Wohnort” gaben mit 62,5 %
bzw. 54,5 % die meisten Befragten an, dass sie sich lblicherweise in
Sassnitz aufhalten, um dort einzukaufen. Auch Arztbesuche (42,5 % bzw.
40,0 %), das Wahrnehmen von Bank-, Post- und sonstigen Dienstleis-
tungen (32,0 % bzw. 45,5 %) sowie Behordengange (20,5 % bzw. 27,3 %)
sind wichtige Aufenthaltsgriinde.

= Bei der Vor-Ort-Befragung von Passanten wurden Gastronomiebesuche
(40,0 %), Bummeln (36,4 %) und insbesondere das Wahrnehmen von
Freizeit- und Kulturangeboten (40,0 %) auffallend haufiger als Aufent-
haltsgriinde genannt als bei der telefonischen Haushaltsbefragung.
Dies unterstreicht die Bedeutung der entsprechenden Angebote insbe-
sondere fir die Urlaubsgéaste (40 % der vor Ort befragten Personen).
Aber auch fiur die Einheimischen sind dies offensichtlich bedeutsame
Anziehungspunkte, die zum Besuch des Sassnitzer Ortszentrums moti-
vieren.

= Durchschnittlich gab jede befragte Person 3,1 Aufenthaltsgriinde an.
Dies deutet auf die hohe Affinitat hin, verschiedene Erledigungen mit-
einander zu koppeln.

Abb. 6:

Wohnort

Einkaufen

Arztbesuch

Bank/ Post/ sonst. DL
Gastronomiebesuch
Bummeln
Freizeit-/Kulturangebote
Behordengéange

Urlaub

Arbeits-/Ausbildungs-/Schulort

® tel. Haushaltsbefragung (n=200)

Bearbeitung:  cima 2023

Griinde fiir den Aufenthalt in Sassnitz

R
, (o)

I 9
] 54,5@/%5 7

e 40%"

I 9
———— 45,5 %
ﬂ

40,0 %
[— 205
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e —

40,0 %
() 5 9
———— 2{’3 %
e —

273 %

] 9
————— 21,8 %
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B Passantenbefragung (n=55)

cima.
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1.3.3 Besuchshaufigkeit

Frage: ,Wie oft kommen Sie normalerweise nach Sassnitz, um hier einzu-
kaufen?”

= Insgesamt rd. 61 % der telefonisch Befragten und rd. 73 % der vor Ort
Befragten gaben an, taglich oder mehrmals wochentlich in Sassnitz ein-
zukaufen.

= Dieses Ergebnis deutet darauf hin, dass Sassnitz seiner Versorgungs-
funktion furr den kurzfristigen/ taglichen Bedarf in hohem MalBe gerecht
wird, da offenbar viele Befragte die Versorgungseinrichtungen in Sass-
nitz fur ihre (all-)taglichen Erledigungen nutzen.

= Die Tatsache, dass bei der telefonischen Befragung deutlich weniger
Personen angaben, téglich in Sassnitz einzukaufen (7,0 % vs. 21,8 %),
dafir deutlich mehr ca. einmal wochentlich (34,0 % vs. 10,9 %) belegt
die Annahme, dass auf diesem Befragungsweg auch Haushalte erreicht
werden kénnen, die seltener vor Ort anzutreffen sind, da sie Sassnitz
vergleichsweise seltener flr Einkdufe aufsuchen.

cima.

Abb. 7: Besuchshaufigkeit fiir Einkdufe in Sassnitz

. 7.0 %
vigiich, 1 R 7.
aghe 21,8 %
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2,0 %
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X! 18 %

1,0 %
seltener

73 %

normalerweise nie l 0,5 %
| ERA

0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 %

W tel. Haushaltsbefragung (n=200) B Passantenbefragung (n=55)

Bearbeitung:  cima 2023

13



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.4 Aufenthaltsdauer

Frage: ,Wie lange halten Sie sich normalerweise fur Erledigungen in Sass-
nitz auf?”

= Hinsichtlich der Aufenthaltsdauer weist Sassnitz gemessen an der Orts-
groBe gute Werte auf. Immerhin 66,0 % bzw. 34,5 % der Befragten ga-
ben an, mehr als eine halbe Stunde und bis zu 1,5 Stunden fir Erledi-
gungen in Sassnitz zu verbringen. Und 15, % bzw. 27,3 % verbringen
sogar mehr als 1,5 Stunden fir Erledigungen in Sassnitz.

cima.

Abb. 8: Aufenthaltsdauer fiir Erledigungen in Sassnitz
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Bearbeitung:  cima 2023

40 % 60 % 80 %

B Passantenbefragung (n=55)

14



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.3.5 Starken von Sassnitz als Einkaufsort

Frage: ,Was fallt Innen spontan zu Sassnitz als Einkaufsstandort ein? Was
sind Starken?” (Mehrfachnennungen maoglich)

= Die Top-Nennung der Stérken von Sassnitz als Einkaufsstandort betref-
fen mit 44,0 %, bzw. 20,0 % die groBe Angebotsvielfalt (gute Auswahl,
groBBes Angebot usw.).

= Auf Rang zwei folgt mit 22,0 %, bzw. 16,4 % der Nennungen, das gute
Angebot bzw. die gute Auswahl im Bereich der Lebensmittelversor-
gung.

= Auf Rang drei folgen mit 5,0 %, bzw. 9,1 % Nennungen, welche das Am-
biente und die Aufenthaltsqualitdt hervorheben (schéne Stadt, Sehens-
wirdigkeiten, Hafen).

= Zu erwahnen ist auBerdem, dass 16 % bzw. 40 % der Befragten keine
Starken des Einkaufsstandortes Sassnitz benennen konnten oder woll-
ten. In der Stichprobe der Vor-Ort-Befragung ist der hohe Wert von
40 % zum Teil dadurch zu erkldren, dass vor allem Urlaubsgaste auf-
grund ihrer kurzen Aufenthaltsdauer keine Einschdtzung zu den Starken
abgeben wollten.

Abb. 9: Stéarken von Sassnitz als Einkaufsstandort — Top 7 Nennungen

. 44,0 %
Angebotsvielfalt I 000 %

i ]
Lebensmittelversorgung ] 1642"/%0%

Schéne Stadt, Sehenswirdigkeiten, |l 50 %

Hafen B o1 %

kompakte Lage (gut zu FuB/ mit |EEEE 9,0 %
Rad erreichbar) 3,6%

Rugengalerie

Angebotsqualitat s

Preisniveau

0% 10% 20% 30% 40% 50%

B tel. Haushaltsbefragung (n=200)  ® Passantenbefragung (n=55)

Bearbeitung:  cima 2023

cima.
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1.3.6 Schwachen von Sassnitz als Einkaufsort

Frage: ,Was fallt Innen spontan zu Sassnitz als Einkaufsstandort ein? Was
sind Schwachen?” (Mehrfachnennungen méglich)

= Bei den Schwachen von Sassnitz als Einkaufsstandort betreffen die mit
Abstand meisten Nennungen (40,5 % bzw. 32,7 %) die nicht ausrei-
chende Angebotsvielfalt oder das Fehlen bestimmter Sortimente. Eine
dominierende Angebotsschwéche kann hierbei nicht ausgemacht wer-
den, vielmehr gab es verschiedenste Nennungen wie fehlende Sportar-
tikel oder Elektrogerédte, das generell geringere Angebot im Vergleich
zu friheren Zeiten oder eine einseitige Ausrichtung des Angebotes.

= Eine Ausnahme stellt das Bekleidungssortiment dar, welches mit 12,0 %
bzw. 7,3 % die zweith&ufigste aller Nennungen war und daher separat
aufgefiihrt wird. Bemangelt wurden hier beispielsweise fehlende Ange-
bote der mittleren und gehobenen Preisklasse.

= Als drittgroBte Schwéche ist die Verteilung des Einzelhandels im Stadt-
gebiet zu nennen. in den Gesprachen mit Passanten bei der Vor-Ort-
Befragung wurden hier insbesondere fehlende Einkaufsmdglichkeiten
am Rilgener Ring genannt.

= Auf Rang vier der Nennungen folgen Leerstdnde und Geschaftsschlie-
Bungen, welche von 6,0 %, bzw. 5,5 % der Befragten als Schwache in
Sassnitz gesehen werden.

= 35,5 %, bzw. 32,7 % der Befragten machten keine Angaben zu Schwa-

chen oder gaben an, dass der Einkaufsstandort Sassnitz ihrer Meinung
nach keine Schwachen habe.

Abb. 10: Schwéchen von Sassnitz als Einkaufsstandort — Top 7 Nennun-
gen
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Bearbeitung:  cima 2023
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1.3.7

Aufforderung: ,Bitte vergeben Sie fiir die folgenden Eigenschaften des Ein-
zelhandels in Sassnitz Schulnoten”

Die qualitative Bewertung von Aspekten des Sassnitzer Einzelhandels
ergab insgesamt ein zufriedenstellendes Ergebnis mit guten bis befrie-
digenden Noten. Die Durchschnittsnote aller abgefragten Aspekte be-
tragt Uber beide Stichproben hinweg 2,4, was der Schulnote 2- ent-
spricht.

Die beste Benotung erreichten die Offnungszeiten des Sassnitzer Ein-
zelhandels (1,7 bzw. 1,9), gefolgt vom Service und der Beratung (1,9
bzw. 2,4) und der AuBenerscheinung der Geschéfte (2,1 bzw. 2,3).

Mit Abstand die schlechteste Benotung erreicht das Preisniveau (2,8
bzw. 3,2) gefolgt von der Angebotsvielfalt (2,7 bzw. 3,0).

Bei der Vor-Ort-Befragung wurde oft die hohe Inflation als Grund fir
eine schlechte Benotung des Preisniveaus erwahnt. Dies ist als ein Fak-
tor, welcher nicht allein auf Sassnitz bezogen werden kann und der
kaum beinflussbar ist.

Insgesamt fallt auf, dass die Benotungen der vor Ort befragten Passan-
ten in allen Kategorien besser ausfielen als die der telefonisch Befrag-
ten.

Qualitative Bewertung des Einzelhandels in Sassnitz

Abb. 11: Benotung von Eigenschaften des Sassnitzer Einzelhandels

® Passantenbefragung (n=55)  ® tel. Haushaltsbefragung (n=200)
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1.3.8 Vermisste Sortimente

Frage: ,Welche Angebote oder Sortimente vermissen Sie in Sassnitz?”
(bis zu 3 Nennungen mdglich)

= Bei der Frage, welche Sortimente oder Angebote in Sassnitz vermisst
werden, gaben die meisten Befragten an, dass sie nichts vermissen
(31,5 % bzw. 45,5 %).

= mit Abstand am haufigsten werden in Sassnitz Angebote aus dem Be-
reich Bekleidung vermisst (36,0 %, bzw. 27,3 % der Befragten).

=  Zudem gaben 22,5 % der telefonisch Befragten an, dass sie Angebote
aus dem Bereich Elektrogerdte bzw. ein Elektrogeschaft vermissen. Von
den vor Ort Befragten nannten dies hingegen nur 7,3 %.

cima.

Abb. 12: Vermisste Angebote und Sortimente in Sassnitz —- Top 7 Nen-
nungen
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1.3.9 Haupteinkaufsorte nach Branchen

Frage: ,Wo kaufen Sie speziell die folgenden Waren iiblicherweise ein?”

Lebensmittel

Abb. 13: Haupteinkaufsorte fiir Lebensmittel
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Drogeriewaren

Abb. 14: Haupteinkaufsorte fiir Drogeriewaren
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Bekleidung
Abb. 15: Haupteinkaufsorte fiir Bekleidung
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Schuhe
Abb. 16: Haupteinkaufsorte fiir Schuhe
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Uhren, Schmuck
Abb. 17: Haupteinkaufsorte fiir Uhren, Schmuck
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Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik

Abb. 18: Haupteinkaufsorte fiir Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik
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Biicher

Abb. 19:
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Schreibwaren

Abb. 20:
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Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Abb. 21: Haupteinkaufsorte fiir Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
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Sportartikel, Sport- und Outdoorbekleidung
Abb. 22: Haupteinkaufsorte fiir Sportartikel, Sport-/Outdoorbekleidung
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Spielwaren

Abb. 23: Haupteinkaufsorte fiir Spielwaren
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Baumarktartikel, Gartenbedarf

Abb. 24:
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cima.

1.3.10  Verdnderung der Einkaufsorientierung

Frage: ,Wenn Sie |hr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei Jahren Falls mit ,mehr” geantwortet wurde: ,Was ist der Hauptgrund dafiir?”

vergleichen: Kaufen Sie heute mehr, gleich viel oder weniger in Sassnitz ein = Von denjenigen, die angaben, heute mehr in Sassnitz einzukaufen als

als vor drei Jahren? vor drei Jahren, wurden als Griinde genannt:

= Sowohlin der telefonischen Haushaltsbefragung als auch in der Passan- - Altersbedingt ortsgebunden (5 Nennungen)
tenbefragung ist der Anteil derjenigen, die heute weniger in Sassnitz

- Angebote/A hl mehr/b 3N
einkaufen als vor drei Jahren (20,0 %, bzw. 25,5 %) rund dreimal so hoch ngebote/Auswahl mehr/besser (3 Nennungen)

wie der Anteil derjenigen, die heute mehr einkaufen (7,0 %, bzw. 7,3 %). - Neu zugezogen (2 Nennungen)
= Der GroBteil der Befragten gab jedoch an, dass sich das Einkaufsverhal- - Erreichbarkeit besser (1 Nennung)
ten nicht verandert habe (71,5 %, bzw. 45,5 %). In der Passantenbefra- - Arbeitsbedingt (1 Nennung)
gung haben jedoch 21,8 % keine Angabe zur Veranderung ihrer Ein- - Mehr Geld zur Verfiigung (1 Nennung)

kaufsorientierung gemacht. Hierbei handelte es sich vor allem um Ur-
laubsgaste, die keine Angabe zum Einkaufsverhalten in Sassnitz vor drei

Jahren machen konnten. Falls mit ,weniger” geantwortet wurde: ,Was ist der Hauptgrund dafiir?

= Von denjenigen, die angaben, heute weniger in Sassnitz einzukaufen als

Abb. 25: Veranderung der Einkaufsorientierung im 3-Jahres-Vergleich vor drei Jahren, wurden als Griinde genannt:

- Angebote/Auswahl weniger/schlechter (17 Nennungen)
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1.3.11 Verkehrsmittelwahl

Frage: ,Mit welchem Verkehrsmittel machen Sie normalerweise lhre Erledi-
gungen in Sassnitz?"

= Hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl zeigt sich in Sassnitz ein markanter
Unterschied zwischen den beiden Stichproben. Die telefonisch Befrag-
ten zeigen eine fir kleinere Stadte typische Verteilung: Der MIV (Auto /
Motorrad) ist mit 68,5 % das dominierende Verkehrsmittel. Den Um-
weltverbund (zu FuB, Fahrrad, Bus/Taxi) nutzen insgesamt knapp ein
Drittel der Befragten.

= Anders sieht es in der Stichprobe der Passantenbefragung aus. Hier ga-
ben allein 42,0 % der Befragten an, ihre Erledigungen zu FuB3 zu machen.
In der Summe kommt der Umweltverbund auf einen Anteil von mehr
als zwei Dritteln (70,4 %).

= Der hohe Anteil des Umweltverbunds bei der Vor-Ort-Befragung von
Passanten kann nur teilweise darauf zurtickgefiihrt werden, dass bei
dieser Stichprobe ein Teil der Befragten Urlaubsgéaste waren. Denn im
Urlaub wird ein anderes Verkehrsverhalten angewendet als im Alltag.
Von Bedeutung diirfte vor allem die Kompaktheit des Sassnitzer Orts-
zentrums und die innerdrtliche Verkehrsfiihrung sein, weshalb viele
Menschen das Ortszentrum zu FuB erreichen kénnen. Und bedeutsam
ist offensichtlich auch die Lage des Busbahnhofs im Ortszentrum, wes-
halb ungewdhnlich viele Befragte angaben, den Bus (bzw. ein Taxi) zu
nutzen (21,0 %).

cima.

Abb. 26: Verkehrsmittelwahl fiir Erledigungen in Sassnitz
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1.3.12
Frage: ,Wie bewerten Sie die Erreichbarkeit fiir das von lhnen genutzte Ver-
kehrsmittel?”

= Insgesamt wurde die Erreichbarkeit von Sassnitz Uiber alle Verkehrstra-
ger hinweg gut bewertet (2,0).

Bewertung der Erreichbarkeit

= Die fuBlaufige Erreichbarkeit wird mit 1,7 am besten bewertet, aber auch
die Erreichbarkeit mit allen anderen Verkehrsmitteln schneidet — mit
leichten Schwankungen — gut ab.

cima.

Abb. 27: Bewertung der Erreichbarkeit nach Verkehrstragern in Sassnitz
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1.3.13 Parkplatzsituation

Frage: Falls bevorzugtes Verkehrsmittel = Fahrrad oder Auto/Motorrad:
.Haben Sie in der Regel ein Problem, einen Parkplatz zu finden?”

Die groBe Mehrheit der Befragten, deren Hauptverkehrsmittel das
Auto/Motorrad oder Fahrrad ist gaben an, in der Regel keine Probleme
beim Finden eines Parkplatzes zu haben (85,8 % bzw. 74,2 %)

Lediglich 11,7 % bzw. 12,9 % der Befragten, deren bevorzugtes Ver-
kehrsmittel das Auto/Motorrad ist gaben an, dass sie regelméaBig Prob-
leme haben, einen Parkplatz zu finden. Fur Fahrrad-Nutzende ist das
Finden eines geeigneten Abstellplatzes ein noch geringeres Problem
(1,2 % bzw. 3,2 %).

Insgesamt kann also konstatiert werden, dass die Parksituation sowohl
fur Autos als auch fiir Zweirdder in Sassnitz gut ist. Ein Handlungsbedarf
fur den ruhenden Verkehr Iasst sich nicht ableiten.

cima.

Abb. 28: Bewertung der Parkplatz-Verfiigbarkeit
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1.3.14  Soziodemografische Angaben zu den Befragten

Wohnort der Befragten

Abb. 29: Wohnort der Befragten bei der telefonischen Haushaltsbefra-
gung
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Abb. 30:
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Wohnort der Befragten bei der Passantenbefragung
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Altersstruktur der Befragten

Abb. 31: Alter der Befragten bei der telefonischen Haushaltsbefragung Abb. 32:
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1.4 Marktgebiet und Nachfragepotenzial
1.4.1 Marktgebiet des Sassnitzer Einzelhandels

Das Marktpotenzial fur den Einzelhandel in der Stadt Sassnitz ergibt sich
zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadt-
gebietes und zum anderen aus mdglichen Kaufkraftzufliissen aus dem Um-
land sowie durch Touristen.

Aus raumordnerischer Sicht Gbernimmt Sassnitz die Grundversorgungs-
funktion fir die Gemeinde Lohme, die den Nahbereich (= grundzentraler
Verflechtungsbereich) des Grundzentrums Sassnitz bildet (vgl. Kap 1.1.2).
Das bedeutet, dass Kaufkraftzufliisse aus Lohme nach Sassnitz raumordne-
risch erwlinscht sind.

Die Berechnung der Kaufkraftstrome und Kaufkraftbindungen (vgl. Kap.

1.5.3) basiert auf den Ergebnissen einer Huff-Kaufkraftstromanalyse fir die

Stadt Sassnitz und das Umland. Das Huff-Modell quantifiziert die Kaufkraft-

und Umsatzstrome im Betrachtungsraum®. EinflussgréBen sind vor allem

= geografische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Pendlerbeziehungen,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten der Region,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte kon-
kurrierender Einkaufsorte.

8 Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area” (= ,Abgrenzen und Abschatzen
eines Einzugsgebietes”). Die cima interpretiert das 6konometrische Prognosemodell nach
Huff als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet.
Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob

Fir die Berechnung des Nachfragepotenzials fiir den Sassnitzer Einzelhan-
del wurde also die Bevdlkerung im raumordnerischen Nahbereich zu-
grunde gelegt.

Das Kernmarktgebiet (Zone 1) des Sassnitzer Einzelhandels bildet das ei-
gene Stadtgebiet.

In der Nahbereichsgemeinde Lohme existieren keine gréBeren Einzelhan-
delsbetriebe. Gleichzeitig ist Sassnitz der aus Lohme am schnellsten er-
reichbare Einkaufsstandort (gefolgt von Sagard). Daher ist davon auszuge-
hen, dass in Lohme starke Kaufkraftorientierungen in Richtung des Grund-
zentrums Sassnitz bestehen. Die Gemeinde Lohme ist somit dem Sassnitzer
Nahmarktgebiet (Zone 2) zuzurechnen.

Die Nachbargemeinden Sagard, Glowe und Lietzow sollen aus raumordne-
rischer Sicht von dem Grundzentrum Sagard versorgt werden. Dies trifft in
vielen Branchen auch tatsachlich zu, insbesondere im periodischen Bedarf.
Das Grundzentrum Sassnitz kann jedoch aufgrund des hier ansassigen Ein-
zelhandels in gewissem Umfang die Nachfrage nach Gitern des ,gehobe-
nen Bedarfs” (aperiodischer Bedarf) bedienen. Dies betrifft bspw. die Sorti-
mente Bekleidung oder Baumarktartikel und Gartenbedarf. Daher sind
Sagard und Glowe dem erweiterten Marktgebiet (Zone 3) des Sassnitzer
Einzelhandels zuzuordnen. Hier ist nicht von engen Kaufkraftverflechtun-
gen mit dem Sassnitzer Einzelhandel auszugehen, sondern eher von relativ
geringen Kaufkraftbindungsanteilen.

Aus der stidwestlich von Sassnitz gelegenen Gemeinde Lietzow ist das Mit-
telzentrum Bergen in kirzerer Distanz zu erreichen als das Grundzentrum
Sassnitz, weshalb hier von einer dominierenden Kaufkraftorientierung nach

tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berech-
nungen mit den Ergebnissen aus Ortsbegehungen, Angaben aus den Expertengesprachen
usw. abgestimmt.

cima.
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Bergen auszugehen ist. Lietzow kann daher nicht dem erweiterten Markt-
gebiet des Sassnitzer Einzelhandels zugerechnet werden.

Neben der 6rtlichen Nachfrage aus dem eigenen Stadtgebiet sowie aus
den Gemeinden des Nah- und erweiterten Marktgebietes miissen zusatz-
lich die touristischen Kaufkraftpotenziale der rd. 394.100 Ubernachtungen
und rd. 386.000 Tagesbesuche in der Stadt Sassnitz berticksichtigt werden.

Abb. 33: Marktgebiet des Sassnitzer Einzelhandels
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1.4.2

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® im Marktgebiet des Sassnitzer
Einzelhandels erfolgt auf Basis der gemeindescharfen Bevélkerungszahlen
und der ortsspezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern.

Nachfragepotenzial fiir den Sassnitzer Einzelhandel

Abb. 34: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Vergleich

Lohme 100,8
Glowe 95,0
Sassnitz 5
Sagard
Deutschland 100,0
LK Vorpommern-... ,3
Mecklenburg-... 4
(I) 5IO 100 150
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2022
Bearbeitung:  cima 2023

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von Sassnitz betragt 86,5,
Damit liegt die Kaufkraftkennziffer in Sassnitz signifikant unter dem Bun-
desdurchschnitt (= 100), und leicht unter dem Durchschnittswert des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern (88,4). Im regionalen Vergleich weist
Lohme mit 100,8 die héchste Kaufkraftkennziffer auf. Auch Glowe liegt mit
einem Wert von 95,0 signifikant ber dem Niveau von Sassnitz. Die

°  Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung, die dem statio-

naren Einzelhandel zur Verfigung stehen (statistischer Wert).
10 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2022

Kaufkraftkennziffer von Sagard liegt hingegen mit 83,6 leicht unter dem
Niveau von Sassnitz.

Es wird ein bundesdurchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im stationdren
Einzelhandel von 5.803 € fiir das Jahr 2022 zugrunde gelegt, der mithilfe
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer an das Niveau der Stadt
Sassnitz bzw. der jeweiligen Gemeinde im Marktgebiet angepasst wird.

Der durchschnittliche Ausgabesatz im Einzelhandel eines jeden Einwohners
von Sassnitz entspricht rd. 5.020 € (brutto, p.a.). Wie die Kaufkraftkennziffer
liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf in Sassnitz signifikant un-
ter dem Bundesdurchschnitt.

Das Nachfragepotenzial der Sassnitzer Bevdlkerung (9.211 Ew.) belduft sich
somit auf rd. 46,2 Mio. € jahrlich. Davon entfallen rd. 24,7 Mio. € auf den
periodischen Bedarf und rd. 21,5 Mio. € auf den aperiodischen Bedarfsbe-
reich.

Das Nachfragepotenzial im Nahmarktgebiet, welches von der Gemeinde
Lohme (473 Ew.) gebildet wird, betragt rd. 2,8 Mio. €. Im erweiterten Markt-
gebiet, bestehend aus den Gemeinden Sagard (2.441 Ew.) und Glowe
(973 Ew.) belduft sich das Nachfragepotential auf insgesamt rd. 17,2 Mio. €.

Zusatzlich zur Kaufkraft der Bevolkerung im Marktgebiet wird eine Poten-
zialreserve in Hohe von rd. 12,8 Mio. € in die Berechnungen zum Nachfra-
gepotenzial einbezogen. Fir die Potenzialreserve wird das touristische Auf-
kommen von 394.100 Gastelibernachtungen (alle Unterkunftsarten) und
geschatzten rd. 386.000 Tagesgasten (vgl. Kap. 1.2) zugrunde gelegt. An-
hand statistischer Daten zum Ausgabeverhalten der Touristen und Tages-
besucher in der Region Vorpommern, Riigen/Hiddensee™ kann Gberschla-
gig die touristische Nachfrage fir den Sassnitzer Einzelhandel errechnet
werden. Dieser Wert ist als grober Zielrahmen fur touristische Ausgaben im

" Quellen: dwif e.V., Tagesreisen der Deutschen, Schriftenreihe Nr. 55/2013; dwif e.V., Aus-
gaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Schriftenreihe Nr. 53/2010; eigene Be-
rechnungen
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cima.

Sassnitzer Einzelhandel zu verstehen. Da zur touristischen Nachfrage aller-
dings keine detaillierteren Statistiken verfligbar sind, kann diese nur nach
Nahrungs- und Genussmitteln (rd. 4,5 Mio. €) und nach sonstigem Einzel-
handel (rd. 8,3 Mio. €) unterschieden werden.

Abb. 35: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Sassnitz (in Mio. €)

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 20,0 1,2 7.5 28,7 4,5
Gesundheit und Korperpflege 4.0 0,2 1,5 57

Zeitschriften, Schnittblumen 07 0,0 03 1,0

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 3,0 0,2 1,1 43

Schuhe, Lederwaren 1,1 0,1 04 1,6

Blicher, Schreibwaren 0,7 0,0 0,3 1,0

Spielwaren, Hobbybedarf 0,5 0,0 02 07 83
Sportartikel, Fahrrader 1,9 0,1 0,7 2,8 '
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 3,7 0,2 1,4 53

Uhren, Schmuck 0,6 0,0 02 09

Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,5 0,1 0,6 2,2

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8 0,0 03 1,1

Einrichtungsbedarf 33 02 1,2 4,7

Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf 43 0,3 1,6 6,1

Zone 1
Kernmarktgebiet
(Stadt
Sassnitz)

Zone 2
Nahmarktgebiet
(Gemeinde Lohme)

Zone 3
erweitertes
Marktgebiet

(Glowe + Sagard)

Marktgebiet
Sasshitz

gesamt

touristische
Nachfrage
Sassnitz

Einzelhandel insgesamt

Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2022, dwif e.V. 2010 u. 2013, cima 2022, Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2023, cima 2023
Bearbeitung:  cima 2023; Rundungsdifferenzen méglich
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1.5 Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Sassnitz
1.5.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsatze

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen, flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt
Sassnitz im August 2022.

Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurden insgesamt 84 Einzelhandels-
betriebe im Stadtgebiet erfasst — genauso viele wie im Jahre 2005. Diese 84
Einzelhandelsbetriebe haben zusammen eine Verkaufsflaiche von
20.810 m? (2005: 14.882 m?) und erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz
von rd. 61,9 Mio. € (brutto, p.a.).

Dabei ist die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 28,9 Mio. €
die umsatzstarkste Warengruppe, mit weitem Abstand gefolgt von den
Warengruppe Bekleidung, Wasche mit rd. 8,4 Mio. € und Baumarktartikel,
Pflanzen, Zoobedarf mit rd. 5,1 Mio. €. Diese drei Warengruppen haben
auch die groBten Verkaufsflachen. Zusammen belegen sie gut zwei Drittel
(67,7 %) aller Sassnitzer Verkaufsflachen.

Abb. 36: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umséatze des Einzel-

handels in der Stadt Sassnitz
Anzahl der

Betriebe
(Hauptsortiment)

Verkaufsfliche Umsatz
inm? in Mio. €

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 21 5.510 28,9
Gesundheit und Korperpflege 1.270 58
Zeitschriften, Schnittblumen 2 205 038
percte et g | 54— tsazs |04 |
Bekleidung, Wasche 15 4.120 8,4
Schuhe, Lederwaren 2 670 1,5
Biicher, Schreibwaren 6 455 1,4
Spielwaren, Hobbybedarf 0 175 0,3
Sportartikel, Fahrrader 2 385 1,2
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 4 455 13
Uhren, Schmuck 3 200 1,2
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 5 280 1,9
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 7 1.580 2,2
Einrichtungsbedarf 7 1.055 1,8
Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf 3 4.450 51

Einzelhandel insgesamt

‘ 84

Bearbeitung:  cima 2023



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

1.5.2 Einzelhandelszentralitat

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

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung, die Kaufkraft im Marktgebiet und die touristischen Kaufkraft-
zufllisse gesteuert.

Die Einzelhandelszentralitat der Stadt Sassnitz liegt aktuell bei 134. Dieser
Wert deutet auf saldierte Kaufkraftzuflisse in moderatem Umfang hin, die
vor allem auf touristische Nachfrage zurlickzufiihren sind, teilweise aber
auch auf Zuflisse aus den Gemeinden des Nah- und des erweiterten
Marktgebietes .

Im periodischen Bedarf liegt die Einzelhandelszentralitat bei 144, im aperi-
odischen Bedarf bei 123.

Abb. 37: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsitze des Einzel-

handels in der Stadt Sassnitz

Umsatz Nachfrage-

. Einzelhandels-
cima Warengruppe volumen

in Mio. € zentralitat

in Mio. €

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 28,9 20,0 144
Gesundheit und Korperpflege 58 4,0 144
Zeitschriften, Schnittblumen 0,8 0,7 116
perocer st gt | 284 |15 |15 |
Bekleidung, Wasche 84 3,0 280
Schuhe, Lederwaren 1,5 1,1 138
Blicher, Schreibwaren 14 07 189
Spielwaren, Hobbybedarf 0,3 0,5 61
Sportartikel, Fahrrader 1,2 1,9 60
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1.3 3,7 36
Uhren, Schmuck 1,2 0,6 201
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,9 1,5 126
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,2 0,8 278
Einrichtungsbedarf 1.8 33 54
Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf 51 4.3 120

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung:  cima 2023
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1.5.3 Kaufkraftstromanalyse

Die Kaufkraftstromanalyse beruht auf einer Modellrechnung, welche auf
Grundlage verschiedener EingangsgroBen (geografische/ ortsspezifische/
verkehrsbedingte Faktoren, Pendlerbeziehungen, touristische Bedeutung,
Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten, Attraktivitat konkurrie-
render Einkaufsorte usw.) die Kaufkraft- und Umsatzstrome in Sassnitz und
dem Umland quantifiziert.

Die nebenstehende Abbildung dokumentiert die aktuellen Kaufkraftstrome
fur den Einzelhandel in Sassnitz:

= Das ortliche Nachfragepotenzial in der Stadt Sassnitz betragt aktuell
rd. 46,2 Mio. €.

= Von dem &rtlichen Nachfragepotenzial flieBen insgesamt rd. 14,9 Mio. €
aus dem Stadtgebiet von Sassnitz ab. Entsprechend der Pendlerver-
flechtungen und der regionalen Wettbewerbssituation flieBt ein GroB-
teil dieser Kaufkraft zu Einzelhandelsstandorten in Sagard, Bergen und
Stralsund.

= Rund 30,4 Mio. € Kaufkraft flieBen von auBerhalb des Stadtgebietes in
den Sassnitzer Einzelhandel. Hierunter fallen sowohl Kaufkraftzuflisse
von regelméBigen Besuchern aus dem Nahbereich als auch Kaufkraft-
zufllisse von Einpendlern aus weiter entfernten Orten sowie insbeson-
dere die Zuflisse von Touristen.

= Daraus ergibt sich der Einzelhandelsumsatz von rd. 61,9 Mio. € im Sass-
nitzer Einzelhandel.

Insgesamt werden somit rd. 49 % des im Sassnitzer Einzelhandel generier-
ten Umsatzes durch Kaufkraftzufliisse generiert. Hierin wird die hohe Be-
deutung des Tourismus, aber auch die Bedeutung als Arbeitsplatzstandort
(Einpendler) fiir die Sassnitzer Einzelhandelsstrukturen verdeutlicht.

Abb. 38:

60 -

in Mio. €
o

cima.

Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Stadt Sassnitz

-20

Bearbeitung:

Nachfrage-  Kaufkraft- Kaufkraft- Einzelhandels-
potenzial Abfluss Zufluss umsatz
Sassnitz aus Sassnitz nach Sassnitz ~ Sassnitz

cima 2023
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Die untenstehende Abbildung gibt eine genauere Ubersicht der Kaufkraft-
zufllisse und -abfliisse im Sassnitzer Einzelhandel. Zur besseren Vergleich-
barkeit wurden die absoluten Werte (in Mio. €) ins Verhaltnis mit der ortli-
chen Kaufkraft von Sassnitz gesetzt. Die Prozentwerte stellen also die Kauf-
kraftzu- und -abfllisse im Vergleich zur ortlichen Nachfrage dar.

Wie der Abbildung zu entnehmen ist, erzielt der Sassnitzer Einzelhandel die
mit Abstand héchsten Kaufkraftzuflisse — gemessen an der 6rtlichen Nach-
frage — in den Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und

Bekleidung, Wasche (228 % bzw. 227 %). Gleichzeitig bestehen in diesen
Warengruppen auch relativ hohe Kaufkraftabflisse in Hohe von 50 % bzw.
47 % der ortlichen Nachfrage. Dies sind Warengruppen, in die Ublicher-
weise ein hoher Anteil der touristischen Einzelhandelsausgaben flieft.

Die hochsten prozentualen Kaufkraftabflisse sind in den Warengruppen
Einrichtungsbedarf (96 %), Spielwaren, Hobbybedarf (93 %) und Sportarti-
kel, Fahrrader (81 %) zu verzeichnen, da hier nur geringe, eher auf ein-
zelne Nischen fokussierte Angebote in Sassnitz vorhanden sind.

Abb. 39: Warengruppenspezifische Kaufkraftsalden des Sassnitzer Einzelhandels

m Abflisse

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat -50 % l
Bekleidung, Wésche -47 %
Uhren, Schmuck -25%
Blcher, Schreibwaren -20 %
Schuhe, Lederwaren -40(%

Baumarktartikel, Pflanzen, Zoobedarf -39 %

Gesundheit und Korperpflege -14 %

Nahrungs- und Genussmittel -10 %

Spielwaren, Hobbybedarf -93 %
Einrichtungsbedarf -96 %
Sportartikel, Fahrrader 181 %

Sanitatsartikel, Optik, Akustik -10 %
Zeitschriften, Schnittblumen -5%

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik -73 %

u Zuflisse in % der ortlichen Nachfrage

| | | |

[ [ [
| |

228 %

227 %

126 %
109 %

-150 % -100 % -50 %

Quelle: cima 2023
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2 Zentren- und Standortstruktur in Sassnitz

In diesem Abschnitt wird die raumliche Verteilung der Einzelhandelsstruk-
turen innerhalb des Sassnitzer Stadtgebietes naher beschrieben und be-
wertet. Der Schwerpunkt liegt dabei auf einer Uberpriifung und Fortschrei-
bung der raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, aber
auch die sonstigen Einzelhandelsstandorte, bspw. in Solitér- und Streula-
gen, werden beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Anzahl der Betriebe, Verkaufs-
flachen, Umsatze) werden die Bedeutung der zentralen Versorgungsberei-
che fir die Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes Sassnitz dar-
gestellt und Entwicklungsstrategien beschrieben.

Die cima hat die Identifizierung und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche anhand rechtlicher und planerischer Vorgaben (vgl. hierzu
Kap. 2.1) vorgenommen. Grundlage waren die bestehenden Abgrenzungen
aus dem Zentrenkonzept 2006. Die dort vorgenommenen raumlichen Ab-
grenzungen und Einstufungen der Zentrumsfunktion entsprechen jedoch
in weiten Teilen nicht mehr den Vorgaben der jiingeren Rechtsprechung,
weshalb sie hinsichtlich ihrer planungsrechtlichen und konzeptionellen
Gliltigkeit Gberpriift und angepasst werden mussten. Bei der Uberpriifung
der Abgrenzungen wurden neben vorhandenen Einzelhandelsbetrieben
auch zentrenpragende komplementdre Nutzungen (Dienstleistungen,
Gastgewerbe, medizinische Versorgung, 6ffentliche/ soziale/ kulturelle Ein-
richtungen etc.) beriicksichtigt, wenn diese im funktionalen Zusammen-
hang mit den Einzelhandelsnutzungen stehen.

Nach der Fortschreibung 2023 ergibt sich die folgende Zentren- und
Standortstruktur im Sassnitzer Einzelhandel:

= Vier zentrale Versorgungsbereiche mit unterschiedlichen Funktionszu-
weisungen:

- Hauptzentrum Sassnitz
- Touristischer Ergdnzungsbereich Hafen
- Touristischer Erganzungsbereich Altstadt
- Nebenzentrum Mukraner Stral3e
= Ein fachmarktorientierter Sonderstandort:
- Gewerbepark Lancken-Sid

cima.
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2.1 Vorbemerkungen zum Begriff der zentralen Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB im Rahmen der
BauGB-Novelle 2006 in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist flr
die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten
Innenbereich nicht nur das Einfligen in die ndhere Umgebung Vorausset-
zung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen”
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benach-
barten Gemeinden zu erwarten sein durfen.

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

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

.Zentrale Versorgungsbereiche i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Recht-
sprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergdnzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungs-
funktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung
der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich kon-
zentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, ei-
nen fuBlédufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versor-
gungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der

Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage
oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus
kleinteilig sein”.

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auB3er-
dem Hinweise und Vorgaben fir die raumliche Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche:

* Innerhalb eines Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abzugrenzen.

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

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

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vor-
handenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-
planen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordne-
rische oder stadtebauliche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus
ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als solche entwickelt sein missen; sie
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sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung ein-
deutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an &ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stddtebaulich und funktional eine Einheit
bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion
eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer
groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzent-
rum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten
dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Ein-
zelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen diffe-
renzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und weite-
rer Fachmarkte an einer Ausfallstra3e).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zuklnftigen Entwick-
lungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei der Beurteilung
vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich ein-
zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschrif-
ten folgende BewertungsmalBstabe angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang der ergadnzenden zentrenprdagenden Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Gastronomie, &ffentliche, soziale und kulturelle Einrichtungen,
medizinische Versorgungseinrichtungen etc.),

siedlungsstrukturell integrierte Lage (im Sinne eines Bezugs zu Wohn-
siedlungsbereichen mit einigem Gewicht),

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

stadtebauliche Planungen der Stadt.
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cima.

Abb. 40: Schema der Hierarchisierung zentraler Versorgungsbereiche

= GroBerer Einzugsbereich (i.d.R. gesamtes Stadt-/ Gemeindegebiet + ggf. Umland

= Regelmé&Big breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
(Zentrentypische und ggf. auch nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel-
u. langfristiger Bedarf)

= muss in rdumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Stadt-/ Gemeinde-
zentrum stehen

Gemeinde- = kein umfangreiches Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (wirde
zentrum 2 allein nicht die Anforderungen an einen ZVB erfiillen)

= kann bei Zentren ohne hinreichende nahversorgungsrelevante Angebote
funktionsteilig die Nahversorgung tbernehmen (Magnetfunktion!)

= Mittlerer Einzugsbereich (i.d.R. beschrénkt auf bestimmte Bezirke groRerer Stadte)

Stadtt -l_/ = RegelméaBig groBeres Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
adttel (Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel- und
Nebenzentren langfristiger Bedarf)

Einzugsbereichund Ausstrahlung

= Kleiner Einzugsbereich (in groBeren Stadten auf bestimmte Quartiere bzw. in
kleineren Orten auf einzelne Ortsteile/ Ortschaften beschrénkt)

Grund- und = Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (vornehmlich
Nahversorgungszentren nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren fiir
den mittelfristigen Bedarf)

= Zentrum kann auf die Sicherung der Grund- oder Nahversorgung beschrankt sein

Quellen: Kuschnerus, der standortortgerechte Einzelhandel, 2007; Deutscher Bundes-
tag, Drucksache 16/2496, 2006; Osterhage, Kommunale Einzelhandels- und
Zentren-konzepte / Zentrale Versorgungsbereiche, 2006; eigene Darstellung

Bearbeitung:  cima 2023
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2.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Sassnitz"

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Hauptzentrum Sassnitz erstreckt
sich zwischen von der BahnhofstraBe im Westen entlang der zentralen bis
zur HafenstraBe im Osten.

Die aktuelle raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
+Hauptzentrum Sassnitz" ist deutlich enger gefasst als das ,Hauptgeschaft-
szentrum” im Zentrenkonzept 2006. Dieses erstreckte sich pauschal von der
GartenstraBe im Westen bis an die HafenstraBe im Osten und von der
Bahntrasse im Norden bis zum Hang tiber dem Stadthafen im Stiden. Diese
weitrdumige Abgrenzung spiegelt jedoch nicht die tatsachliche Zentrums-
funktion wider —in den Randlagen sind fast ausschlieBlich Wohnnutzungen
vorzufinden. Die cima hat daher die Abgrenzung auf den tatséchlichen und
auch zukiinftig realistischen Hauptgeschéftsbereich begrenzt (vgl. Abb. 45).

Einzelhandelsstrukturen im ZVB Hauptzentrum Sassnitz

Mit 6.480 m? befinden sich ein Drittel der Sassnitzer Verkaufsflachen inner-
halb des Hauptzentrums. Bei der Anzahl der Betriebe ist es sogar die Halfte
(42 von 84 Betrieben).

Wie fur Hauptzentren Ublich liegt der Angebotsschwerpunkt des zentralen
Versorgungsbereichs Hauptzentrum Sassnitz im aperiodischen Bedarf. Ins-
gesamt rd. 64 % (4.145 m?) der Verkaufsflachen im Hauptzentrum entfallen
auf Sortimente des aperiodischen Bedarfs und hier ganz Gberwiegend auf
zentrenrelevante Sortimente (3.505 m?). Auf nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente entfallen nur 640 m? Verkaufsflache.

Mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 36 % und einem Umsatzanteil von
rd. 54 % nimmt aber auch der periodische Bedarf eine wichtige Position im
Hauptzentrum ein. Bedeutendster Anbieter ist hier der REWE Supermarkt
in der Rigen-Galerie, der innerhalb dieser Haupteinkaufslage im Westen
des Hauptzentrums als Magnetbetrieb fungiert. Im Osten des Hauptzent-
rums befindet sich mit Netto Marken-Discount ein weiterer Lebensmittel-
markt innerhalb des Hauptzentrums.

Vier Backereien und eine Fleischerei erganzen das Lebensmittelangebot im
Sassnitzer Hauptzentrum. Auch drei Apotheken, ein kleines Drogerie-Fach-
geschéft, eine Parfiimerie, zwei Seifengeschafte, ein Blumenladen und ein
Kiosk sind hier vorhanden.

Abb. 41: Leistungsdaten des ZVB Hauptzentrum Sassnitz
Anzat.\I der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 .o
. inm in Mio. €
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 16 2.335 12,1

davon Nahrungs- und Genussmittel 7 1.690 9,4

aperiodischer Bedarf (gesamt) 26 4.145 10,5

davon zentrenrelevant 23 3.505 9,6

Bearbeitung:  cima 2023

Von den 26 Betrieben des aperiodischen Bedarfs bieten sechs Betriebe Be-
kleidung als Hauptsortiment an. Diese unterscheiden sich hinsichtlich der
Verkaufsflache (von kleinen Boutiquen bis zum Kaufhaus Hanack mit knapp
800 m? Vkfl.) sowie der Qualitatsausrichtung, die von preis- und discount-
orientieren Angeboten (z.B. Asia-Textilien) bis zu mittelpreisigen, konsumi-
gen Angeboten (z.B. Modegeschéft Gamma, Kaufhaus Hanack) reicht. Ge-
hobene, markenorientierte Modeboutiquen, wie sie bspw. in Binz zu finden
sind, gibt es im Sassnitzer Hauptzentrum hingegen nicht.

Weitere Betriebe des aperiodischen Bedarfs im Hauptzentrum Sassnitz sind
ein kleines Schuhgeschéft, ein Sanitatshaus, drei Buchhandlungen und zwei
Schreibwarengeschafte (Uberwiegend GruB- und Ansichtskarten), eine
Boutique fur Hundezubehor, ein Haushaltswarendiscounter (Tedi), zwei
Geschéfte fur Wohndeko- und Geschenkartikel, zwei Augenoptik- und ein
Horgerateakustik-Geschaft, zwei Uhren- und Schmuckgeschéfte, ein Fahr-
radladen, ein kleines Computergeschéaft sowie ein M6bel-An- und Verkauf.

cima.
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Insgesamt ist festzustellen, dass der Einzelhandel im Sassnitzer Hauptzent-
rum nur teilweise auf die touristische Nachfrage fokussiert ist, sondern zu
einem GroBteil auch auf die Versorgung der Wohnbevélkerung aus Sass-
nitz und dem Umland ausgerichtet ist. Dies ist vermutlich auch darauf zu-
rickzufiihren, dass fir touristisch ausgerichtete Einzelhandelsbetriebe vor
allem die Erganzungsbereiche Altstadt und Hafen attraktive Standortalter-
nativen sind. Fir das Sassnitzer Hauptzentrum hat diese Zielgruppenaus-
richtung den Vorteil, dass der lokale Einzelhandel auch in tourismusschwa-
chen Neben- und Randsaisonzeiten eine gute Grundauslastung erreichen
kann. Gleichwohl konnte die Ansiedlung weiterer, tourismusorientierter
Einzelhandelsgeschafte die Attraktivitat des Hauptzentrums weiter erho-
hen und damit seine Funktions- und Leistungsfahigkeit starken.

BetriebsgroBen und Entwicklungsmaoglichkeiten

Die durchschnittliche Verkaufsflache liegt im Hauptzentrum Sassnitz bei
nur rd. 154 m? je Betrieb. EIf der 47 Betriebe sind kleiner als 50 m? 19 Be-
triebe zwischen 50 und 95 m? und sechs der Betriebe sind zwischen
100 und 200 m? groB. Immerhin fiinf Betriebe haben Verkaufsflaichen von
400 bis 800 m? und ein Betrieb (REWE) ist gréBer als 800 m?.

Innerhalb der gewachsenen, Gberwiegend kleinteiligen Strukturen entlang
der HauptstraBe und HafenstraBe sind groBformatige Neuansiedlungen
nicht moglich. Dort stehen lediglich einige kleinere Ladenleerstédnde fir
Nachbelegungen mit Facheinzelhandel oder ergdnzenden Nutzungen zur
Verfligung.

Mehrere Leerstdande unterschiedlicher GroBe sind zudem in der Riigen-Ga-
lerie vorzufinden. Neben Neuansiedlungen innerhalb dieser Ladenlokale
sind hier auch Flachenzusammenlegungen vorstellbar, sodass ansassigen
Betrieben bei Bedarf Verkaufsflachenerweiterungen im Bestand erméglicht
werden kdnnten.

Zudem befindet sich zwischen Haupt- und BachstraBe, 6stlich des Netto-
Marktes, eine gréBere Freiflache (rd. 2.300 m? GrundstiicksgréBe). Bei einer
Uberplanung dieser Fliche sollte zukiinftig darauf geachtet werden, dass
in der Erdgeschosszone Ladenlokale entstehen, um dadurch die

innerstadtische Lauflage weiter zu beleben. Eine reine Wohnnutzung oder
eine andere Nutzung ohne Publikumsverkehr in Erdgeschosslage sollte aus
diesem Grund vermieden werden.

Eine weitere Potenzialfliche befindet sich am westlichen ,Eingang” in das
Hauptzentrum Sassnitz. Hier befindet sich das langjahrig leerstehende Ge-
baude des ehemaligen Stubnitz-Kinos. Dieses steht unter Denkmalschutz
und weist augenscheinlich einen hohen Sanierungsbedarf auf, sodass eine
zeitnahe Wiederbelebung wenig aussichtsreich erscheint. Dennoch sollte
die Stadt Sassnitz darauf hinwirken, dass das Gebaude revitalisiert wird und
wieder eine publikumstrachtige, zentrenpragende Nutzung beherbergen
kann. Denn wie erwdhnt markiert dieses Objekt den Auftakt zum Haupt-
zentrum Innenstadt, es ist das erste Objekt, welches auswartige Besucher
vom Sassnitzer Hauptzentrum wahrnehmen. Dementsprechend sollt es als
Visitenkarte und Aushdngeschild des Sassnitzer Zentrums verstanden und
entwickelt werden.

Aufenthaltsqualitit im Hauptzentrum Sassnitz

Da sich das Hauptzentrum Sassnitz im Wesentlichen entlang der relativ
vielbefahrenen HauptstraB3e erstreckt, weist es nur eine eingeschrankte
Aufenthaltsqualitat fir Passanten auf. Der FuBB- und Radverkehr ist hier dem
flieBenden und ruhenden Kfz-Verkehr erkennbar untergeordnet, so kann
kaum eine ,Flanier’-Qualitat entstehen. Mittelfristig sollte daher Aufwer-
tung des StraBenraums entlang der HauptstraBe erwogen werden, indem
dem FuB- und Radverkehr mehr Raum gegeben und der flieBende Verkehr
reduziert bzw. verlangsamt wird. Durch eine Anhebung des StraBenniveaus
auf Hohe der FuBB- und Radwege kdnnte die Barrierefreiheit des 6ffentli-
chen Raums verbessert und das Uberqueren der StraBe erleichtert werden.

Aufgrund des geringeren Verkehrsaufkommens ist die wahrgenommene
Aufenthaltsqualitdt in der oberen HafenstraBe deutlich hoher als in der
HauptstraBe. Jedoch dominieren auch hier die StraBe sowie die straBenbe-
gleitenden Parkplatze das Bild des 6ffentlichen Raumes, wahrend die Geh-
wege relativ schmal sind. Verweilmoglichkeiten gibt es auBerhalb der gast-
ronomischen Angebote nicht.

cima.
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Im Gegensatz zur Haupt- und HafenstraBe ist die Riigen-Galerie als FuB3- Abb. 43: HauptstraBe mit hohem Pkw-Aufkommen
gadngerzone ausgebaut. Trotz des relativ funktionalen Erscheinungsbildes
wird deutlich, dass die héhere Verweilqualitdt von den Besuchern gut an-
genommen wird. Hier sind vergleichsweise viele Passanten wahrnehmbar
und auch die Sitzmdglichkeiten werden gern genutzt.

Abb. 42: FuBgdngerzone Riigen-Galerie

Foto: cima 2022

Abb. 44: HafenstraBBe (oberer Abschnitt)

Foto: cima 2022

Foto: cima 2022
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Abb. 45: Raumliche Abgrenzung des ZVB ,Hauptzentrum Sassnitz” mit Darstellung des zentrenpragenden Besatzes
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2.3 Zentraler Versorgungsbereich ,Touristischer Erganzungsbereich Hafen”

Stdlich des Hauptzentrums, zwischen der HafenstraBe und dem Stadtha-
fen, erstreckt sich der touristische Erganzungsbereich Hafen als weiterer
zentraler Versorgungsbereich.

Verglichen mit dem Hauptzentrum ist der Besatz mit Einzelhandel und er-
gadnzenden zentrenpragenden Nutzungen am Hafen deutlich weniger viel-
faltig und sehr deutlich auf die touristische Kaufkraft fokussiert. Bei den
beiden Einzelhandelsbetrieben des periodischen Bedarfs handelt es sich
um ein Backerei-Café sowie um ein Geschéft flr regionale Spezialitaten.

Abb. 46: Leistungsdaten des ZVB Ergdnzungsbereich Hafen
Anzahl der

) Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe . 2 . .

) inm in Mio. €

(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 2 160 09
davon Nahrungs- und Genussmittel 2 160 0,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 10 1.785 4,4
davon zentrenrelevant 10 1.745 4,3

gesamt

Bearbeitung:  cima 2023

Im aperiodischen Bedarf sind drei Geschafte fir maritime und Outdoor-
Bekleidung vorhanden, drei Geschéfte fiir maritime Dekoartikel und Sou-
venis, drei Galerien fur Kunst bzw. Kunsthandwerk sowie ein Geschéft fur
Bootsausrlstung. Im Bereich der ergdnzenden zentrenpragenden Nutzun-
gen dominieren gastronomische Angebote.

Somit wird deutlich, dass der Hafenbereich keine zentrale Bedeutung fir
die Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des tag-
lichen Bedarfs hat, wie diese von einem ,klassischen” zentralen Versor-
gungsbereich zu erwarten ware. Aus touristischer Perspektive kommt die-
sem Bereich aber dennoch eine wichtige Zentrumsfunktion — er erganzt in
dieser Hinsicht das Sassnitzer Hauptzentrum funktional, weshalb eine

Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktionszuweisung
Ltouristischer Erganzungsbereich” gerechtfertigt ist.

Trotz der raumlichen N&he von Hauptzentrum und Stadthafen bildet der
Hang noérdlich des Stadthafens eine deutliche stadtebauliche Zasur. Stdlich
der SeestraBe sind bis zum Stadthafen entlang der Hafenstrale ausschlief3-
lich Wohnnutzungen vorzufinden, sodass hier ein ,Bruch” im Besatz der
zentrenpragenden Nutzungen besteht. Aus diesem Grund bilden die bei-
den Bereiche nicht einen gemeinsamen, sondern zwei separate zentrale
Versorgungsbereiche.

Gleichwohl bestehen zwischen beiden Bereichen enge rdumliche Verbin-
dungen. Insbesondere Urlaubsgaste nutzen die ortsbildpragende Hange-
briicke im westlichen sowie die serpentinenartige HafenstraBe im dstlichen
Bereich, um vom Hafen in das Hauptzentrum zu flanieren und anders-
herum. Beide Bereiche (sowie der touristische Ergédnzungsbereich Altstadt
als dritter Bereich, siehe Kap. 2.4) stehen also miteinander im Zusammen-
hang. Sie erganzen und starken sich gegenseitig. Zukiinftig sollte daher die
Stadt Sassnitz darauf hinwirken, die Austauschbeziehungen zwischen die-
sen Bereichen weiter auszubauen, um die gegenseitigen Synergieeffekte
weiter zu starken. Dies kann bspw. durch eine Verbesserung des touristi-
schen Wegeleitsystems sowie die Entwicklung und Vermarktung von We-
gerouten (bspw. Spazierstrecken) geschehen.

cima.
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Abb. 47: Raumliche Abgrenzung des ZVB , Touristischer Erganzungsbereich Hafen” mit Darstellung des zentrenpragenden Besatzes
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2.4 Zentraler Versorgungsbereich ,Touristischer Erganzungsbereich Altstadt”

Die Sassnitzer Altstadt wird als weiterer zentraler Versorgungsbereich mit
der Funktion als touristischer Erganzungsbereich festgelegt.

Der touristische Erganzungsbereich ist nicht nur raumlich betrachtet ver-
gleichsweise klein, er ist auch hinsichtlich seiner baulichen Strukturen sowie
des Einzelhandelsbesatzes sehr kleinteilig strukturiert. Genau dies macht
aber den besonderen Charakter des Standortes aus: Die altstadtische Be-
bauung, Uberwiegend mit ortstypischer Baderarchitektur sowie die schma-
len, weitgehend autofreien StraBen sorgen flr eine hohe Aufenthaltsquali-
tat und ein besonderes Ambiente. Die Sassnitzer Altstadt ist dementspre-
chend insbesondere bei den Urlaubsgasten sehr beliebt.

So ist auch der Einzelhandel im Erganzungsbereich Altstadt priméar auf die
touristische Kaufkraft ausgerichtet. Es sind drei Geschafte/ Galerien fiir
Kunst und Kunsthandwerk, eine Buchhandlung mit regionalen Spezialitaten
(und Café), ein Geschaft fir Wolle und Wollprodukte, ein Laden flr geho-
bene Wohnaccessoires sowie eine Silberschmiede.

Einziger Anbieter des periodischen Bedarfs ist eine Backerei-Filiale, wobei
hier der Schwerpunkt auf der Gastronomie (Café) liegt. Zwei Restaurants
am Marktplatz erganzen des gastronomische Angebot in der Altstadt

Abb. 48: Leistungsdaten des ZVB Erganzungsbereich Altstadt

Anzal}l 2 Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 . .

) inm in Mio. €

Hauptsortiment
periodischer Bedarf (gesamt) 1 30 0,3
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 30 03
aperiodischer Bedarf (gesamt) 7 300 09
davon zentrenrelevant 7 300 0,9
gesamt 8

Bearbeitung:  cima 2023

Wie der Stadthafen hat auch die Altstadt keine zentrale Bedeutung flr die
Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des

taglichen Bedarfs. Aus touristischer Perspektive kommt der Altstadt den-
noch eine wichtige Zentrumsfunktion zu. Die Austauschbeziehungen und
Synergieeffekte zwischen der Altstadt und den benachbarten zentralen
Versorgungsbereichen ,Hauptzentrum Sassnitz” und ,touristischer Ergén-
zungsbereich Hafen” rechtfertigen die Abgrenzung als ,touristischer Er-
ganzungsbereich Altstadt”. In ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbe-
reich soll die Sassnitzer Altstadt langfristig erhalten und gestarkt werden.

cima.

49



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

Abb. 49: Raumliche Abgrenzung des ZVB ,Touristischer Erganzungsbereich Altstadt” mit Darstellung des zentrenpriagenden Besatzes
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2.5 Zentraler Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Mukraner Stra3e”

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Mukraner StraBe” befin-
det sich im westlichen Sassnitzer Kernstadtgebiet, rd. 1,3 km westlich des
Hauptzentrums. Der Standort Gbernimmt wohnortnahe Versorgungsfunk-
tionen insbesondere fir die Wohngebiete siidlich der B 96 (Stralsunder
StraBe) von der Strale der Jugend im Osten bis zum Lanckener Ring im
Westen.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage sowie der GroBe und Struktur des
Einzelhandelsbesatzes wird dieser Standort aber nicht nur von der Wohn-
bevolkerung aus den angrenzenden Wohnquartieren aufgesucht, sondern
von Bewohnern des gesamten Nahbereichs (Sassnitz und Lohme) und von
Urlaubsgasten. Dementsprechend wird der zentrale Versorgungsbereich
nicht mehr — wie noch im Zentrenkonzept 2006 — als Stadtteilzentrum ka-
tegorisiert, sondern als Nebenzentrum. Denn es ist nach dem Hauptzent-
rum Innenstadt in Bezug auf die Verkaufsflache der zweitgréBte Einzelhan-
delsstandort von Sassnitz.

Abb. 50: Leistungsdaten des ZVB Nebenzentrum Mukraner StraBBe
Anzahl der

N Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe . 2 . .
) inm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 4 2.760 13,2
davon Nahrungs- und Genussmittel 3 2.120 10,1
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 2.745 43
davon zentrenrelevant 5 2.660 4,0
gesamt 9

Bearbeitung:  cima 2023

Mit einem REWE Verbrauchermarkt ist im Nebenzentrum Mukraner Straf3e
der groBte Lebensmittelmarkt von Sassnitz ansdssig. Dieser wird erganzt
von einem Béckerei-Café im Vorkassenbereich, einem ALDI Lebensmittel-
discounter sowie einem Rossmann Drogeriemarkt dem einzigen Drogerie-
markt nordlich des Mittelzentrums Bergen.

Im aperiodischen Bedarf sind drei Bekleidungsfachmarkte (Kik, Takko,
Ernsting’s family), ein Schuhfachmarkt (k&k) sowie ein Kleinkaufhaus
(Woolworth) ansassig.

Ein Friseursalon und ein Dénerimbiss komplettieren das Angebot des Ne-
benzentrums Mukraner Stral3e.

Die gewahlte raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
orientiert sich weitgehend an der Abgrenzung als dem Zentrenkonzept
2006. Lediglich im nordostlichen Bereich wurde die Abgrenzung an den
raumlichen Umgriff des Aldi-Neubaus angepasst.

Im direkten Umfeld des Nebenzentrums Mukraner StraBe befinden sich
weitere relevante Versorgungseinrichtungen, bspw. eine Sozialstation und
ein Pflegeheim, eine Kindertagesstatte und eine Grundschule, ein weiterer
Friseursalon sowie eine Gaststatte.

cima.
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2.6 Sonderstandort ,Gewerbepark Lancken-Sud”

Bei dem Gewerbepark Lancken-Sid handelt es sich nicht um einen zentra-
len Versorgungsbereich, sondern um einen Sonderstandort. Er befindet
sich in verkehrsguinstiger, siedlungsstrukturell nicht integrierter Lage sud-
lich der B 96 und westlich der L 29.

Der Standort weist den typischen Charakter eines Gewerbegebietes auf.
neben klassischen gewerblichen Nutzungen sind hier jedoch auch einige
Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Ein Hagebau Bau- und Gartenmarkt macht mit rd. 4500 m? Vkfl. den
Schwerpunkt des Einzelhandels im Gewerbepark Lancken aus. Zudem sind
hier ein kleines Elektrofachgeschéft, ein Autozubehdérhandel und ein Tank-
stellenshop vorhanden.

Abb. 52: Leistungsdaten des Sonderstandortes Lancken-Siid
Anzaljl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 2 . .
. inm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 1 75 03
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 55 0,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 4.630 57
davon zentrenrelevant 0 95 0,2
gesamt 4

Bearbeitung:  cima 2023

Die raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes entspricht im Wesentli-
chen der Abgrenzung aus dem Zentrenkonzept 2006 bzw. dem raumlichen
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Lancken-Sud". Lediglich
der westliche Bereich, auf dem sich mittlerweile eine Photovoltaik-Freifla-
chenanlage befindet, wurde aus der Abgrenzung herausgenommen.
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Abb. 53: Raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes , Gewerbepark Lancken Siid” mit Darstellung des Einzelhandelsbesatzes
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2.7 Einzelhandel im tGbrigen Stadtgebiet von Sassnitz

AuBerhalb der oben beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche
(Hauptzentrum Sassnitz, touristische Ergdanzungsbereiche Hafen und Alt-
stadt, Nebenzentrum Mukraner Strae) und dem Sonderstandort (Gewer-
bepark Lancken-Siid) gibt es weitere Einzelhandelsnutzungen im Sassnitzer
Stadtgebiet. Von Bedeutung sind hier vor allem die beiden solitéaren Nah-
versorgungsstandorte sowie der wohnortnahe Grundversorgungsstandort
Rigener Ring:

2.7.1 Wohnortnahe Grundversorgung Riigener Ring

Im nordlichen Kernstadtgebiet von Sassnitz, an der Stidseite des Rligener
Rings, sind verschiedene Versorgungseinrichtungen in rdumlich-funktiona-
lem Zusammenhang anséssig. Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich
hier derzeit auf eine Backerei, erganzend sind allerdings eine Praxis fur All-
gemeinmedizin, eine Physiotherapiepraxis, eine Zahnarztpraxis sowie ein
Fitnessstudio ansdssig. Auch ein soziales Kinder- und Familienzentrum be-
findet sich hier. In unmittelbarer Nahe ist auBerdem eine Kindertagesstatte
ansassig.

Diese Einrichtungen haben eine wichtige Bedeutung fiir die wohnortnahe
Versorgung nicht nur des direkt umgebenden, Uberwiegend durch Ge-
schosswohnungsbau gepragten Quartiers am Riigener Ring, sondern auch
fur die angrenzenden, durch Einfamilienhduser gepragten Wohngebiete
nordlich des Rigener Rings bzw. der DorfstraBe. Zukiinftig ist in diesem
Siedlungsbereich von Sassnitz die Entwicklung weiterer Wohngebiete ge-
plant, sodass die Bedeutung der Versorgungsfunktion des Standortes kiinf-
tig weiter zunehmen dirfte.

Aufgrund des Fehlens eines Lebensmittelmarktes als gewichtigem Einzel-
handelsbetrieb kann dieser Standortbereich nicht als zentraler Versor-
gungsbereich (Nahversorgungszentrum) klassifiziert werden. Er hat aber
trotzdem eine wichtige und zentrale Bedeutung fiir das Wohnumfeld.

2. Quelle: Zentrenkonzept Sassnitz, GSM mbH 2006

Daher wird er als ,wohnortnaher Grundversorgungsstandort” klassifiziert
und genieBt in dieser Funktion unterhalb der Ebene der zentralen Versor-
gungsbereiche ebenfalls eine Schutzwiirdigkeit bei zuklnftigen Planungen.
Anstrengungen, die Funktion dieses Standortes zu erhalten und weiter zu
starken, sollen daher durch die Stadtverwaltung positiv begleitet werden.

Im Zentrenkonzept 2006 war dieser Standort noch als ,Nahversorgungs-
zentrum Rigener Ring” klassifiziert. Seinerzeit waren dort ein Lebensmit-
teldiscounter mit rd. 570 m? Verkaufsflache, ein Blumenladen, ein Kiosk, ein
kleines Elektrofachgeschaft, eine Backerei sowie eine Fleischerei ansassig,
erganzend ein Friseur, eine Reinigung, eine Gastronomie sowie eine Spar-
kassenfiliale™. Von diesen Nutzungen ist nur noch die erwédhnte Backerei
vorhanden.

Die Immobilie des friiheren Lebensmitteldiscounters ist aufgrund der nicht
mehr zeitgemaBen Dimensionierung nicht fiir die Neuansiedlung eines ver-
gleichbaren Lebensmittelmarktes geeignet. Sie wird mittlerweile durch das
Fitnessstudio sowie das Kinder- und Jugendzentrum einzelhandelsfremd
nachgenutzt.

Derzeit gibt es Bestrebungen, am wohnortnahen Grundversorgungsstand-
ort Riigener Ring wieder ein gastronomisches Angebot sowie eine Lebens-
mittel-Grundversorgung anzusiedeln. Da die Ansiedlungschancen fiir einen
groBformatigen Lebensmitteldiscounter oder -vollsortimenter am Rliigener
Ring aus heutiger Sicht als unwahrscheinlich eingestuft werden miissen
(ndhere Ausfiihrungen hierzu in Kap. 3), sind entsprechende Intitiativen zur
Ansiedlung von auf die wohnortnahe Versorgung ausgerichteten Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten am Standort Riige-
ner Ring unbedingt unterstiitzenswert.

cima.
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2.7.2 Solitarer Nahversorgungsstandort Am Lancke-
ner Gutshof (Lidl)

Im nordwestlichen Kreuzungsbereich der B 96 mit der Dorfstrale / L 29
befindet sich in solitédrer Lage ein Lidl Lebensmitteldiscounter. An den
Standort grenzt 6stlich Wohnbebauung an, westlich befindet sich eine
Kleingartenanlage. Nordlich des Standortes sollen zuklinftig weitere
Wohnnutzungen entstehen.

Trotz der siedlungsstrukturellen Randlage Gbernimmt der Standort wich-
tige wohnortnahe Versorgungsfunktionen im Westen des Sassnitzer Kern-
stadtgebietes. Er ist aus den Wohngebieten nérdlich der B 96 bis an die
BrunnenstraBe und den Riigener Ring fuBlaufig zu erreichen. Ebenso aus
den Wohngebieten stidlich der B 96 rund um den Lanckener Ring und Ost-
seeblick (vgl. Kap. 3).

Mit nur rd. 800 m? weist der ansassige Lidl-Markt eine fiir das Unternehmen
unterdurchschnittliche und nicht mehr hinreichend zeitgemaBe Verkaufs-
flachengroBe auf. Der Betreiber beabsichtigt daher, das Bestandsobjekt
durch einen Neubau mit vergroBerter Verkaufsflache zu ersetzen.

2.7.3 Solitirer Nahversorgungsstandort Gerhart-
Hauptmann-Ring (NETTO)

Der solitdre Nahversorgungsstandort Gerhart-Hauptmann-Ring befindet
sich an der Nordseite der B 96 (Stralsunder Stral3e) und wird auch direkt
von dieser Hauptverkehrsachse aus erschlossen. An diesem Standort be-
findet sich ein NETTO (dansk) Lebensmitteldiscounter in siedungsstruktu-
rell integrierter Lage.

Der ansdssige NETTO-Markt wurde bereits vor rd. einem Jahr komplett mo-
dernisiert und erweitert. Mit der derzeitigen Innen- und AuB3engestaltung
und einer Verkaufsfliche von gut 800 m? entspricht das Objekt weitgehend
dem Standard des Betreibers fiir zeitgemaBe Filialen. Zusatzliche Verkaufs-
flachenerweiterungen dirften aufgrund der direkt benachbarten Wohnbe-
bauung ohnehin kaum realisierbar sein.

2.74 Sonstiger Einzelhandel im Stadtgebiet

AuBerhalb der beschriebenen Standorte gibt es im Sassnitzer Stadtgebiet
nur vereinzelte kleinteilige Einzelhandelsgeschafte in Solitar- und Streula-
gen: Entlang der B 96 (Stralsunder StraBe) sind in Streulagen ein Tankstel-
lenshop, ein Blumenladen, ein kleines Computergeschéft sowie ein Horge-
rateakustik-Geschéaft ansassig. An der Bergstrale befindet sich zudem ein
touristisch orientierter Laden fir regionale Spezialitdten. Und im Ortsteil
Mukran existiert ein Backerei-Café.

Positiv hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dass es im gesamten
Stadtgebiet keine solitdaren Fachmarktstandorte und auch keine Lebensmit-
telmarkte in siedlungsstrukturell nicht integrierten Lagen gibt.

cima.

56



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

2.8 Gesamtubersicht der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Sassnitz

Abb. 54: Gesamtiibersicht der priagenden Einzelhandelsstandorte in Sassnitz
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3 Nahversorgungskonzept

3.1 Einfihrung: Allgemeine Trends im Lebensmitteleinzelhandel

Mehr als 40 % des gesamten Umsatzes im deutschen Einzelhandel werden
mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt. Der Lebensmitteleinzelhandel
hat dementsprechend einen hohen Stellenwert im stationaren Einzelhandel
insgesamt. Als Angebote des taglichen Bedarfs sind Lebensmittelmarkte an
vielen Standorten Ankermieter, von deren Frequenz kleinere Geschafte
profitieren kénnen.

Beim Einkauf von Lebensmitteln spielen Aspekte wie Nahe/Erreichbarkeit,
Preisorientierung und Produktauswahl eine besondere Rolle. Mit einem zu-
nehmenden Verbraucherinteresse an Themen wie Regionalitat, Frische und
Nachhaltigkeit steigt auch der Anspruch an entsprechende Angebote in
den Lebensmittelmarkten.

Gestiegener Flachenbedarf des Lebensmitteleinzelhandels

Die Kundenanspriiche an neue Angebotsbausteine und Serviceleistungen
sowie eine verbesserten Warenprasentation flihren anbieterseitig zu einem
gestiegenen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel. Treibende Fakto-
ren sind dabei vor allem:

= Gestaltungsanspruch: Die Kundenanspriiche an die Warenprasenta-
tion steigen. Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der
Ware Uber die Attraktivitat eines Lebensmittelmarktes.

= Alternde Gesellschaft: Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der
Markte und als Reaktion auf Winsche einer alternden Kundschaft
wurde und wird bei vielen Lebensmittelmarkten die Hohe der Regale
deutlich reduziert, sodass die Kunden bequem dartiber hinwegblicken
kdnnen und ein beschwerliches Greifen nach Waren iber der eigenen
Kopfhohe entfillt. In der Konsequenz muss die friiher vertikal angeord-
nete Ware nun horizontal auf eine groBere Flache verteilt werden.

Barrierefreiheit: Breitere Gange sorgen nicht nur fiir ein angenehmeres
Einkaufserlebnis, sie ermdglichen auch ein problemloses Begegnen mit
Einkaufswagen, Kinderwagen, Rollstiihlen und Rollatoren. Fir das Per-
sonal wird durch breitere Gange das Rangieren mit Hubwagen erleich-
tert, sodass der Aufwand fiir die Warenbestiickung des Ladens reduziert
werden kann.

Gesetzliche Vorgaben: Auch gestiegene gesetzliche Vorgaben machen
einen zusatzlichen Platzbedarf erforderlich. So sind z.B. die Anforderun-
gen der Verpackungsverordnung, wonach Verpackungsmaterial direkt
im Laden zu entsorgen ist oder die Bereitstellung von Riicknahmeauto-
maten fiir Mehr- und Einwegpfandflaschen im Laden zu bertcksichti-
gen.

Bewusste Erndhrung: Der Trend zu einer bewussteren Erndhrung fuihrt
ebenfalls zu einem gréBeren Flachenbedarf. Eine frische Ananas beno-
tigt mehr Platz im Regal als Dosenananas. Eine groBe Auswahl an Bio-
Produkten wird mittlerweile auch in konventionellen Lebensmittelmark-
ten als Selbstverstandlichkeit betrachtet, ebenso wie vegetarische und
vegane Alternativen und Alternativen fur Lebensmittelunvertréglichkei-
ten (laktosefrei, glutenfrei usw.).

Convenience: Durch Ergdanzungen in der Sortimentsstruktur, wie z.B.
.Ready-to-Eat"-Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst vorbe-
reitet und/oder abgepackt werden (z.B. Salate, Sandwiches), ergibt sich
ein Flachenbedarf fiir zusatzlich Kihlelemente, Vorbereitungsflachen
usw.

cima.
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Betriebstypen von Lebensmittelmarkten

Das Segment der Lebensmittelmarkte wird im wesentlichen Unterschieden
in Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter. Innerhalb der
Lebensmittelvollsortimenter wird zudem je nach BetriebsgroBe unterschie-
den in Supermarkte, groBe Supermarkte/Verbrauchermarkte sowie SB-Wa-
renhauser:

Lebensmitteldiscounter: Lebensmittelmarkt, der ausschlieBlich auf
Selbstbedienung setzt und ein begrenztes auf umschlagstarke Artikel
konzentriertes Lebensmittelsortiment und Nonfood-I-Sortiment' an-
bietet. Nonfood-II-Sortiment™ als wéchentlich wechselnde Aktionswa-
ren.

Zu den Lebensmitteldiscountern gehoéren Aldi, Lidl, Netto (dansk),
Netto Marken-Discount, Norma, Penny.

Je nach Betreiber liegen die Verkaufsflachen von Lebensmitteldiscoun-
tern (bei Neubauprojekten) heute zwischen rd. 1.100 und rd. 1.400 m?,
teils auch bis zu 1.800 m?.

Supermarkt: Lebensmittelmarkt mit einem Lebensmittelvollsortiment'
und erganzendem Nonfood-I-Sortiment. Geringes Randsortiment mit
Nonfood-Il-Artikeln (z.B. Haushaltswaren, Schreibwaren).

Typische Vertreter sind Edeka, Rewe, Markant. Bei Neuansiedlungen be-
nétigen Supermarkte i.d.R. mindestens rd. 1.200 m? Vkfl,, tGblicher sind
GroéBen ab 1.500 bis rd. 1.800 m? Vkfl. Supermérkte mit deutlich mehr
als 1.800 m? Vkfl. haben i.d.R. kein gréBeres Lebensmittelsortiment, son-
dern umfangreichere Nonfood-II-Randsortimente.

Zum Nonfood-l (auch “Near Food") gehdéren Drogeriewaren (Korperpflegeprodukte,
Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel) sowie Tiernahrung

Nonfood-II sind alle Giber Lebensmittel und Nonfood-I hinausgehenden Sortimente

Ein Lebensmittelvollsortiment bedeutet eine umfassende (breite und tiefe) Auswahl aller
Bereiche innerhalb des Sortiments Lebensmittel. So gibt es bspw. bei Marmeladen eine

GroBer Supermarkt/ Verbrauchermarkt: Lebensmittelvollsortimenter
mit Verkaufsflaichen zwischen 2.500 und 5.000 m? und i.d.R. umfangrei-
chem Nonfood-IlI-Randsortiment. Typische Vertreter sind E center,
REWE Center, Kaufland, famila.

= SB-Warenhaus: Wie groBer Supermarkt, aber mit Verkaufsflachen ab
5.000 m? und entsprechend umfangreicherem Nonfood-II-Sortiment.
Typische Vertreter sind Marktkauf, REWE Center, Globus.

SB-Warenhauser verlieren in Deutschland immer mehr an Bedeutung, hau-
fig werden sehr groBe Verkaufsflachen zuriickgebaut, sodass sich SB-Wa-
renhduser zu GroBBen Supermarkten entwickeln. Fiir Sassnitz sind aber oh-
nehin nur die kleineren Betriebsformen Lebensmitteldiscounter und Super-
markt relevant.

breite Auswahl unterschiedlicher Geschmacksrichtungen und innerhalb einer Ge-
schmacksrichtung eine tiefe Auswahl unterschiedlicher Produkte (Discount-Marke, Eigen-
marke, Markenprodukt, Bio-Eigenmarke, Bio-Markenprodukt etc.)

cima.
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3.2 Status Quo und Empfehlungen zur Nahversorgungsituation in Sassnitz

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

Als MaB fir die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die cima in Anlehnung
an die Rechtsprechung einen Radius von rd. 700 Metern (Luftlinie), was in
der Realitat einer Gehstrecke von bis zu 1.000 Metern bzw. einer Gehzeit
von bis zu 10 Minuten entspricht®. Untersuchungen haben ergeben, dass
Entfernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit (bzw. 1.000 Metern Geh-
strecke) zum Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevdl-
kerung zu FuB zurlickgelegt werden. Insbesondere mobilitdtseinge-
schrénkte Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.
Aus diesem Grund verwendet die cima auch in der vorliegenden Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Sassnitz den
700 Meter-Radius sowie die 10 Minuten-Gehzeitzone als MaB fir die ful3-
ldufige Erreichbarkeit der Lebensmittelnahversorger.

Die Abb. 55 zeigt die fuBladufigen Erreichbarkeiten der Lebensmittelmarkte
im Stadtgebiet von Sassnitz anhand schematischer 700 m-Radien. In der
Abb. 56 sind die tatsachlichen fuBlaufigen Erreichbarkeiten anhand von
10 Minuten-Gehzeitradien abgebildet. Diese Abbildung berlicksichtigt also
Erreichbarkeitsbarrieren wie Bahntrassen, HauptstraBen oder Gewasser.
Aus der Karte ist abzulesen, dass aus groBen Teilen der Siedlungsgebiete
mindestens ein Lebensmittelnahversorger fuBlaufig erreichbar ist. Der Ru-
gener Ring und die Wohngebiete nérdlich davon, die Siedlung Wedding
im Osten von Sassnitz sowie ein kleinerer Siedlungsbereich sldlich der
Schlossallee (Quellenweg) verfligen jedoch Uber keine fuBlaufig erreich-
bare Lebensmittelnahversorgung.

6 vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15

Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich und fiir die Urlaubsgaste

Die Lebensmittelmarkte in Sassnitz missen jedoch nicht nur fuBlaufig zu
erreichen sein. Aufgrund der Funktion als Grundzentrum hat Sassnitz for-
mal auch einen Versorgungsauftrag fiir die Nahbereichsgemeinde Lohme
(vgl. Kap. 1.1.2). Lohme verfligt selbst nicht Gber qualifizierte Nahversor-
gungsstrukturen; es gibt dort nur einen kleinen Dorfladen zur Grundver-
sorgung. Daher ist es von Bedeutung, dass die grundzentralen Versor-
gungseinrichtungen in Sassnitz auch fir die weiter entfernt lebende Bevol-
kerung aus der Gemeinde Lohme gut zu erreichen sind. Gleiches gilt fir die
peripheren Ortsteile von Sassnitz, die ebenfalls auf die Versorgung im
Kernort angewiesen sind.

Dieser Umstand setzt eine gute Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit der Sass-
nitzer Nahversorgungsstandorte voraus.

Darliber hinaus ist auch die touristische Nachfrage zu beachten. Die
rd. 394.000 Gastelibernachtungen und rd. 386.000 Tagesbesuche generie-
ren eine Nachfrage im Lebensmitteleinzelhandel, die einem Aquivalent von
immerhin rd. 2.050 Einwohnern entspricht.

Bewertung der Lebensmittelnahversorgung in Sassnitz

Rein quantitativ besteht in Sassnitz bei einer Dichte von 0,60 m? Lebens-
mittel-Vkfl./Ew. und einer sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitat
von 144 (vgl. Kap. 1.5.2) auf den ersten Blick eine Uberversorgung im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel. Berlcksichtigt man jedoch die Nach-
frage der Wohnbevoélkerung in der Nahbereichsgemeinde Lohme (473 Ew.)
sowie die Nachfrage der Ubernachtungs- und Tagesgéaste (Ew.-Aquivalent
von 2.049 Personen), so relativiert sich dieses Bild: Bei einer Einzelhandels-
zentralitat von 113 besteht gleichwohl eine rechnerische Vollversorgung im
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Sortiment Nahrungs- und Genussmittel — jedoch bei einer tendenziell un-
terdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung von 0,47 m?/Ew."".

Qualitativ kann das Lebensmittelangebot in Sassnitz weitgehend positiv
bewertet werden. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern (2x REWE) und
vier Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, NETTO dansk, Netto Marken-Dis-
count) hat die Kundschaft insgesamt eine groBe Auswahl zwischen ver-
schiedenen Betrieben.

Allerdings ist der Marktauftritt der einzelnen Lebensmittelnahversorger
recht unterschiedlich und entspricht in Teilen nicht mehr den Anspriichen
der Kunden an zeitgemaBe, attraktive Lebensmittel-Filialen. So weisen der
Lidl-Markt (Am Lanckener Gutshof) und der Netto Marken-Discount
(HauptstraBe) mit jeweils weniger als 800 m? keine zeitgemaBen Dimensi-
onierungen mehr auf. Die Verkaufsrdaume wirken dementsprechend aus
Kundensicht relativ beengt. Im Vergleich dazu wurden der Aldi-Markt
(Mukraner StralBe) und die NETTO dansk-Filiale (Gerhart-Hauptmann-Ring)
bereits vor einigen Jahren neu aufgestellt und modernisiert. Die Verkaufs-
rdume prasentieren sich dort deutlich zeitgemaBer, wenngleich auch hier
die Verkaufsflichen mit jeweils rd. 800 m? fiir heutige Verhiltnisse eher
unterdurchschnittlich dimensioniert sind.

Der mit Abstand gréBte Lebensmittelmarkt ist mit rd. 1.600 m? Vkfl. der
REWE Supermarkt in der Mukraner StraBe. Hier ist erkennbar, dass eine
groBere Verkaufsflache nicht nur der Ausweitung des Sortiments dient,
sondern in Form von breiteren Géngen, niedrigeren Regalen und damit ei-
ner besseren Ubersichtlichkeit vor allem dem Kundenkomfort zugute-
kommt. Im Vergleich dazu weist der REWE-Markt in der Rigen-Galerie mit
rd. 1.000 m? deutlich weniger Verkaufsflache auf, was sich in dementspre-
chend engeren Gangen und einer unibersichtlicheren Warenprasentation
niederschlagt.

Somit ist absehbar, dass bei einigen der genannten Betriebe in den kom-
menden Jahren der Bedarf entstehen wird, die Filialen zu modernisieren

7 Als Richtwert fiir eine Vollversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist i.d.R.

eine Verkaufsflachendichte von ca. 0,5 bis 0,6 m?/Ew. anzunehmen.

und in diesem Zuge auch Verkaufsflachenerweiterungen zu realisieren. Sol-
che Bestrebungen sind derzeit fiir das Hauptzentrum Sassnitz (REWE und
Netto Marken-Discount) sowie den solitdren Nahversorgungsstandort Am
Lanckener Gutshof (Lidl) bekannt.

Raumlich betrachtet ist, wie beschrieben, in Sassnitz eine gute Nahversor-
gungssituation gegeben, da groBe Teile des Sassnitzer Siedlungsgebietes
Uber eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsmaglichkeit verfligen.

Ein groBerer Siedlungsbereich ohne fuBlaufig erreichbaren Lebensmittel-
markt ist allerdings der Riigener Ring und die Wohngebiete nérdlich da-
von. Am sudlichen Riigener Ring war ehemals ein kleinflachiger Lebensmit-
teldiscounter (rd. 570 m? Vkfl.) ansassig, der von einigen kleinteiligen An-
geboten (u.a. Blumenladen, Kiosk, Backerei, Fleischerei) erganzt wurde'®.
Mittlerweile ist an diesem Standort nur noch eine Backerei verlieben. Die
Raume des friheren Lebensmittelmarktes wurden zwischenzeitig von ei-
nem Fitnessstudio nachgenutzt. Aus gutachterlicher Sicht ist es als unwahr-
scheinlich einzustufen, dass im Bereich des Rigener Rings zukiinftig ein
groBformatiger Lebensmittelmarkt (Lebensmitteldiscounter oder Super-
markt) neu angesiedelt werden kann. Alle (potenziellen) Betreiber entspre-
chender Formate sind auf eine verkehrsgilinstige Lage in unmittelbarer
Nahe zur Hauptverkehrsachse B 96 / HauptstraBe fokussiert, weshalb fir
den Riigener Ring voraussichtlich kein Betreiber fiir einen solchen Lebens-
mittelmarkt gefunden werden kdnnte, selbst wenn eine geeignete Flache
zur Verfiigung stehen wiirde. Die derzeitigen Uberlegungen seitens der
Stadtverwaltung, am wohnortnahen Grundversorgungsstandort Riigener
Ring eine Quartiersversorgung uhterhalb-derEbene—groBformatigertLe-
bensmittelmarkte anzusiedeln, sind daher aus einzelhandelskonzeptionel-
ler wie aus sozialer Sicht positiv zu bewerten. Dariiber hinaus sollte die
Stadt Sassnitz darauf hinwirken, die Wohngebiete am Riigener Ring besser
an die bestehenden Nahversorgungsstandorte anzubinden, also primar an
den solitdren Nahversorgungsstandort Lidl (Am Lanckener Gutshof) im
Westen und an das Hauptzentrum in Ostlicher Richtung. Neben einer

8 Quelle: Zentrenkonzept Sassnitz 2006, S. 14
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Verbesserung der FuB- und Radwegeanbindung kann dazu auch ein Aus-
bau des OPNV-Angebotes gehoren.

Ein weiterer Bereich ohne fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelmarkt ist die
Siedlung Wedding im duBersten Osten der Sassnitzer Kernstadt. Aufgrund
der ,Sackgassen”-Lage ware auch dieser Standort fiir einen gréBeren Le-
bensmittelmarkt nicht wirtschaftlich zu betreiben, sodass auch hier eine
entsprechende Neuansiedlung nicht aussichtsreich ist. Daher sollte die
Stadt Sassnitz auch fur die Siedlung Wedding primar auf eine gute Anbin-
dung an die bestehenden Nahversorgungsstandorte hinwirken, in diesem
Fall vor allem an das Hauptzentrum. Neben der FuB3- und Radwegeanbin-
dung kann auch hier ein Ausbau des OPNV-Angebotes, bspw. durch Takt-
verdichtung, die Anbindung verbessern.

Ein weiterer, jedoch deutlich kleinerer Siedlungsbereich ohne fuBlaufig er-
reichbare Nahversorgung ist des Wohngebiet stidlich der Schlossallee bzw.
entlang des Quellweges. Hier bietet sich vor allem eine Verbesserung der
FuB- und Radweganbindung zum Nebenzentrum Mukraner StraBe an,
bspw. durch einen Ausbau des Weges von der Schlossallee zur Mukraner
bzw. Litauischen StraBe. Die Anbindung zum solitdren Nahversorgungs-
standort Lidl kdnnte durch eine direkte Querungsmaoglichkeit tber die B 96
verbessert werden.

Zusammenfassend |asst sich konstatieren, dass sowohl in quantitativer als
auch in qualitativer Hinsicht eine weitgehend zufriedenstellende Versor-
gung mit Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Sassnitz besteht. Der
vorhandene Nahversorgungseinzelhandel erzielt gute Umsatzleistungen,
sodass auch unter Einbeziehung der Kaufkraft im Nahbereich und der tou-
ristischen Nachfrage die gute Einzelhandelszentralitdt auf eine rechneri-
sche Vollversorgung hinweist.

1 Mit durchschnittlich rd. 780 m? Vkfl. sind die Lebensmitteldiscounter in Sassnitz unter-
durchschnittlich dimensioniert. Auch der REWE-Supermarkt in der Rigen-Galerie ent-
spricht mit rd. 1.000 m? Vkfl. nicht mehr der DurchschnittsgréBe zeitgeméaBer Lebensmit-
telvollsortimenter (vgl. hierzu Kap. 3.1)

Dies spiegelt sich allerdings nicht bei den Verkaufsflachen wider. Hinsicht-
lich der Verkaufsflachendichte (Lebensmittel-Verkaufsflache je Einwohner)
wurde eine tendenziell unterdurchschnittliche Ausstattung festgestellt'®.

Im Ergebnis dieser Betrachtung ist die Etablierung neuer, zusatzlicher Nah-
versorgungsstandorte in Sassnitz aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht
nicht zu empfehlen. Stattdessen sollte den bestehenden, etablierten Stand-
orten die Moglichkeit zur Modernisierung oder Revitalisierung einschlieB3-
lich bedarfsgerechten Verkaufsflachenerweiterungen eingeraumt werden.
Alle Sassnitzer Lebensmittelmarkte befinden sich in siedlungsstrukturell
oder stadtebaulich integrierten Lagen mit fuBlaufiger Nahversorgungs-
funktion, sodass grundsatzlich alle Standorte langfristig erhaltenswert sind.

In welchem Umfang Verkaufsflaichenerweiterungen stadtebaulich und
raumordnerisch vertrdglich sind, kann im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes nicht pauschal beantwortet werden. Dies muss jeweils im Einzelfall
im Rahmen einer vorhabenbezogenen Betrachtung detailliert analysiert
werden?®,

20 Die Kosten fiir vorhabenbezogene Auswirkungsanalysen sind — ebenso wie ggf. weitere

erforderliche Gutachten (z.B. Schall-/ Boden-/ Verkehrsgutachten) i.d.R. durch den Vorha-
bentrager/ Investor zu tragen.
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Abb. 55: FuBlaufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelmaérkte in Sassnitz anhand von 700 m-Radien
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Abb. 56: FuBlaufige Versorgungssituation in Sassnitz anhand der 10 Min.-Gehzeitzone
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4 Sortimentsliste

4.1 Vorbemerkungen zu den rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen

Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemaB der einschldgigen Rechtsprechung kann eine Kommune unter an-
derem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.?!

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortiments-
listen, insbesondere vor dem Hintergrund zukinftiger Planungen: ,Verfolgt
die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelssorti-
mente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in
ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie
in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sor-
timente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist."??

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sieht einen ,(nahezu)
vollstandigen Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Starkung der im
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt” an?3. Ein Ausschluss
kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den
zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und die in einer kon-
kreten ortlichen Situation fir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche
von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend missen solche Ausschlisse stadtebaulich ge-
rechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die zentralen

21 y.a. OVG Miinster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG Liine-
burg, Urteil vom 14.06.2006 — 1 KN 155/05: ,8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine Grund-
lage fir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente auch
dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt,

Versorgungsbereiche zu erhalten und gezielt zu starken ist in der Recht-
sprechung allgemein als stadtebauliche Rechtfertigung anerkannt.

Diese Auffassung wird gestarkt durch eine Entscheidung Urteil des Euro-
paischen Gerichtshofs, das rdumlichen Einzelhandelsbeschrankungen enge
Grenzen setzt: Sie sind nur dann zuldssig, wenn sie durch ,einen zwingen-
den Grund des Allgemeininteresses gerechtfertigt” sind (,Erforderlichkeit”).
Zu diesem ,Schutz der stadtischen Umwelt” zahlen stadtplanerische Bemii-
hungen zur Steuerung von Einzelhandelsvorhaben mit dem Ziel, die Ent-
wicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevolkerung zu sichern. Die planerisch ergriffenen
MaBnahmen mussen aber ,zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten
Ziels geeignet sein” und ,durfen nicht Gber das hinausgehen, was zur Er-
reichung dieses Ziels erforderlich ist; diese Anforderungen kénnen nicht
durch andere weniger einschneidende MaBnahmen ersetzt werden, die
zum selben Ergebnis fihren” (,VerhaltnismaBigkeit").24

Um die Erforderlichkeit und die VerhaltnismaBigkeit der planerischen Ein-
zelhandelssteuerung fachlich begriinden und nachweisen zu kdnnen, ist
ein aktuelles und schlissiges Einzelhandelskonzept unabdingbar. Die Ak-
tualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Sass-
nitz dient also dazu, Einzelhandelsvorhaben in Sassnitz rechtssicher und
stadtebaulich begriindet steuern zu kénnen. Dies umfasst auch die Uber-
prifung und Aktualisierung der spezifischen, auf die ortliche Situation an-
gepassten  Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere

zu dessen Schutz die Gemeinde von diesen Feinsteuerungsmdglichkeiten Gebrauch
macht.”

2 VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05

2 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07

2 EuGH, Urteil vom 30.01.2018 - C 31/16
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Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten der Kommune
zu bericksichtigen.?

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente beispielsweise in Raumordnungspldnen oder
auch der Ruckgriff auf vermeintlich allgemeingtltige Sortimentslisten (z.B.
Empfehlungen von Verbanden, Kammern, Fachliteratur etc.) reicht im Rah-
men der baurechtlichen Steuerung nicht aus ware rechtlich angreifbar.

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzun-
gen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten beziehen
mussen. GleichermaBen sind Ausschllsse von Einzelhandelsnutzungen in
Teilen des Stadt-/Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie
auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadte-
baulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beruhen.®

Die Sassnitzer Sortimentsliste dient dem Schutz und der Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine
rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktiblichen Gege-
benheiten entsprechen.?’” Dabei kénnen beispielsweise bestehende Listen
der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf
deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein muss, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um auch

% hijerzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE

%6 hierzu u.a. OVG Miinster, Urteile vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines Be-
bauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom 22.04.2004
—7a D 142/02 NE (Bestatigung baurechtlicher Festsetzungen auf Basis eines nachvollzieh-
baren Einzelhandelskonzeptes)

Sortimente zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwdhnt sind. Der
Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die
Bildung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,Elektrokleingerate”
oder ,SportgroBgerate” kénnen nicht hinreichend definiert werden und die
Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei
ermittelt werden. Die Rechtsprechung deutet darauf hin, dass sich die
Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente in groBflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben regelmafBig an den Vorgaben
der Raumordnungspldne orientieren sollte. Dariber hinausgehende
Einschrankungen lassen sich nur schwer begriinden.?

Bindungswirkung der Sortimentsliste

Die ortsspezifisch abgeleitete und begriindete Sortimentsliste ist ein we-
sentlicher Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und sollte
mit diesem auch als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB politisch per Beschluss bestatigt werden, um bei der
Bauleitplanung verbindlich berlicksichtigt zu werden. Dies niitzt letzten En-
des auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen
Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festset-
zungen auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jewei-
ligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen konnen.

Allgemeine Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Zuordnung einzelner Sortimente in der Sassnitzer Liste soll transparent
und nachvollziehbar sein. Bei der Zuordnung der Sortimente wurden allge-
meine aktuelle Trends im Einzelhandel ebenso beachtet wie ortsspezifische
Besonderheiten. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der Zentren-
relevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt bzw. den Zielvorstellun-
gen von Politik und Stadtverwaltung geprdgt sein. Die alleinige

27 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01
28 siehe hierzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 22.03.2002 — 10a D 48/99.NE; OVG Miinster,
Urteil vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE; VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009 — 18/08
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Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung im
Stadtgebiet kann daher leidglich als ein Anhaltspunkt dienen.

Fur die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima grundsatzlich folgende Fak-
toren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Verteilung des aktuellen Bestands innerhalb
des Stadtgebiets kann ein wichtiger Anhaltspunkt fir die Zentren-
relevanz von Sortimenten sein. Im Fokus steht die Frage, ob die
jeweiligen Angebote in stadtebaulich integrierten oder nicht
integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Verkaufsflachen-
verteilung dient als Grundlage fir die Einordnung der Zentrenrelevanz.

* Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopplungs-
moglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrierten
Zentrumslagen angeboten werden, sind fiir die Abwdgung der Zentren-
relevanz mit zu bericksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwischen
Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhen zu
beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei der
Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix der zentralen Versorgungsbe-
reiche attraktiv und moglichst umfassend sein. Daher kénnen auch
Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten
Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls den zentralen Versor-
gungsbereichen vorbehalten sein, um einen fir die Kundschaft attrakti-
ven, vollstandigen Branchenmix zu gewahrleisten.

= Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In Mittel- und Oberzen-
tren sind die Frequenzbringer der Innenstadt i.d.R. in den Branchen des
personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spielwaren) zu
finden, wahrend in Grundzentren oft der periodische Bedarf (u.a. Le-
bensmittel, Drogeriewaren) von gréBerer Bedeutung ist.

= Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Auf-
grund der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner
Unternehmen darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von

Sortimenten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
ricksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch einiger Betriebsfor-
men ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Garten-
center oder ein Baumarkt sind bspw. nur selten geeignet fir einen zent-
ralen Versorgungsbereich. Auch die Flachenverfligbarkeit im zentralen
Versorgungsbereich muss als Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne
die Moglichkeit, zeitgemaBe und moderne Flachen in einem zentralen
Versorgungsbereich zu entwickeln bzw. vorhandene Flachen zu moder-
nisieren, sind die Entwicklungsmdglichkeiten eines zentralen Versor-
gungsbereiches stark eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden mussen, sind moglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und
die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwer-
punkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfillt werden
kdnnen (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so
genannte ,Handtaschensortimente”, also kleinformatige und leicht
transportable Waren (z.B. Bekleidung, Schuhe).

Planungswille der Stadt: Der stadtebaulich begriindete Planungswille
der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und der ortlichen Politik kann
ebenfalls Einfluss auf die Einstufung der Zentrenrelevanz von Sortimen-
ten haben.
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4.2 Sassnitzer Liste 2023

Die Sassnitzer Liste der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf den in den vorherigen Kapi-
teln dargestellten Bestandsdaten und Analyseergebnissen auf. Bei der Fort-
schreibung 2023 der Sassnitzer Liste hat die cima auBerdem die folgenden
Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,Unterform” der
zentrenrelevanten Sortimente zu betrachten. lhre herausgehobene Bedeu-
tung fir die wohnortnahe Versorgung des taglichen und wdéchentlichen
Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen rechtfertigen, um in siedlungsstrukturell integrierten Lagen eine
fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kdnnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen,
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

* id.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
quenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort ben&tigen, um positive Synergieeffekte entstehen
zu lassen und

= vorwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden
(sollen).

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
LTransportmittels” bedirfen und

Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

Zudem verfugen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen oft nur tGber eine im Vergleich zu nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringere Flachenproduk-
tivitdt und konnen daher die in der Regel héheren Mietpreise in den
Zentren nicht tragen.
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Die nachfolgenden Abbildungen geben einen Uberblick, welche Sorti-
mente in welchen Einzelhandelslagen im Sassnitzer Stadtgebiet angeboten
werden.

Dabei ist zu beachten, dass in einigen Sortimenten in Sassnitz nur geringe
Verkaufsflachen vorhanden sind. Die in den Diagrammen dargestellten
prozentualen Anteile kdnnen daher im Einzelfall nur begrenzt aussagefahig
sein (bspw. im Sortiment Foto, in dem nur 20 m? Vkfl. vorhanden sind, im
Sortiment Sanitdtswaren mit 90 m? Vkfl. oder im Sortiment Computer,
Biiro-/ Telekommunikation mit 75 m? Vkfl.). Das Sortiment Musikinstru-
mente, Waffen, Sammelhobbies ist im Sassnitzer Einzelhandel gar nicht
vertreten.

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass von der cima nur die Sortimente des
Einzelhandels im engeren Sinne betrachtet werden. Nicht zum Einzelhandel
im engeren Sinne gehort der Handel mit Kraftfahrzeugen (z.B. Autohauser,
Landmaschinenhandel, Motorboote), der Handel mit Brennstoffen und Mi-
neralélerzeugnissen (z.B. Tankstellen, Gashandel) sowie reiner Baustoffhan-
del.

Abb. 57: Sortimentsspezifische Verkaufsflachenanteile nach Lagetypen
(periodischer Bedarf)
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Bearbeitung:  cima 2023

Abb. 58: Sortimentsspezifische Verkaufsflichenanteile nach Lagetypen

(aperiodischer Bedarf)

M Zentrale B Sonderstandort  ® (ibriges Stadtgebiet
Versorgungsbereiche (Gewerbepark) (Solitar-/Streulagen)

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Biicher

Foto

Heimtextilien

Lederwaren

Mobel

Sanitatswaren

Schreibwaren

Spielwaren

Sportartikel

Uhren, Schmuck

Wasche, sonstige Bekleidung

Schuhe

Oberbekleidung

Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Fahrrader

Zoobedarf

Unterhaltungselektronik

Computer, Biiro-/Telekomm.

Elektrogerate, Leuchten

Eisenwaren, Baumarktartikel 3

Pflanzen, Gartenbedarf 1

Kfz-Zubehor ¢

Farben, Tapeten, Bodenbelage, ...
Musikinst., Waffen, Sammelhobbies

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

Bearbeitung:  cima 2023
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Abb. 59:

Sassnitzer Liste 2023

zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten und Kunstgegenstdnde
Augenoptik, Horgerateakustik
Bekleidung, Wésche

Bicher

Fahrrader und Zubehor

Foto und Zubehor

Haus- und Heimtextilien (einschl. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen usw.)

Haushaltswaren, Glaswaren, Porzellan
und Keramik

Lederwaren, Koffer und Taschen
Papier-, Schreibwaren, Biirobedarf
Sanitatswaren

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Angelbedarf,
Jagdsport-, Campingartikel usw.)

Musikalien, Musikinstrumente
Parfimeriewaren
Uhren, Schmuck

darin
nahversorgungsrelevante
Sortimente

= Arzneimittel (Apotheken)
= Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)

= Nahrungs- und Genussmittel
= Schnittblumen, Floristik
= Zeitungen und Zeitschriften

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Baumarktspezifisches Kernsortiment
(Eisenwaren, Werkzeuge, Baustoffe usw.)

Computer und Kommunikations-
elektronik, einschlieBlich Zubehor

Elektroklein- und -groBgerate
Farben und Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Leuchten und Leuchtmittel

Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen,
Matratzen usw.)

Pflanzen, PflanzgefaBe und Gartenbedarf
Teppiche und Bodenbelédge

Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel
Unterhaltungselektronik

Bearbeitung:

cima 2023
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Erklarung zu einzelnen Sortimenten:

Bislang gibt es keine einheitliche Sassnitzer Sortimentsliste. Das Zentren-
konzept 2006 enthalt lediglich Empfehlungen fir textliche Festsetzungen
in den Bebauungspldnen im Bereich des Sondergebiets Hafen, des Stadt-
teilzentrums (jetzt Nebenzentrum) Mukraner StraBe sowie an den Nahver-
sorgungsstandorten. Diese Festsetzungen sind jedoch nicht vergleichbar
mit ortsspezifischen Sortimentslisten im Sinne von Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten (vgl. Kap. 4.1).

Soweit bei der nunmehr festgelegten Sassnitzer Liste 2023 Abweichungen
zu der Liste der Ublicherweise zentrenrelevanten Kernsortimente in Meck-
lenburg-Vorpommern des LEP M-V 20162°.oder anderweitige ,unibliche”
Einordnungen bestehen, werden diese in den folgenden Erlauterungen zu
den einzelnen Sortimenten begriindet:

= Die Sortimente Elektrogerate (Elektroklein- und -groBgerate; also auch
WeiBe Ware/Haushaltselektronik) sowie Computer und Kommunika-
tionselektronik und Unterhaltungselektronik werden in der Sassnit-
zer Liste vollstandig den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net. Im Sassnitzer Hauptzentrum gibt es lediglich einen kleinen Compu-
ter-Fachhandel im Zusammenhang mit einem IT-Dienstleistungsunter-
nehmen. Ansonsten beschrankt sich das Angebot in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen auf kleine Randsortimente der dort ansassigen Le-
bensmittelmarkte. Der gro3te Anbieter ist ein Elektronikfachhandel am
Sonderstandort Gewerbepark Lancken-Siid, ein weiteres kleines Com-
putergeschaft befindet sich in Streulage an der Stralsunder StraBe.
Diese Sortimente besitzen fiir das Sassnitzer Hauptzentrum dement-
sprechend keine zentrenpragende Funktion und die Neuansiedlung ei-
nes groBeren Elektronik-Anbieters im Hauptzentrum ist aus heutiger
Sicht wenig realistisch. Denn ein GrofBteil der Elektronik-Einkaufe wird
heute bereits im Onlinehandel getatigt und der stationare Einzelhandel
ist weitgehend von groBflachigen Fachmarktformaten (Media Markt,

2 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern; dort: Abbildung 21 -

Zentrenrelevante Kernsortimente

Saturn, Medimax, Expert, Euronics usw.) gepragt. Eine Einschrankung
dieser Sortimente als zentrenrelevant halten wir daher aus gutachterli-
cher Sicht flr Sassnitz nicht fir zielfihrend.

Das Sortiment Antiquitdten und Kunstgegenstande wird in Sassnitz
als zentrenrelevant eingestuft. Insbesondere in den Ergdanzungsberei-
chen Hafen und Altstadt sind mehrere Galerien, Ateliers, Antiquitaten-
geschéafte und dhnliches ansassig, die dort wesentlich zur touristischen
Attraktivitat dieser Lagen beitragen. Insbesondere Touristen schétzen
diese individuellen Angebote oder suchen sogar gezielt deswegen die
Sassnitzer Altstadt bzw. den Sassnitzer Hafen auf. Daher soll dieses Sor-
timent in Zukunft gezielt auf die zentralen Versorgungsbereiche von
Sassnitz, insbesondere auf die touristischen Ergdanzungsbereiche ge-
lenkt werden, um dadurch den individuellen Charakter zu erhalten und
weiter zu starken.

Im Sortiment Fahrrader und Zubehor ist seit Jahren ein bundesweiter
Trend hin zu groBformatigen Fachmaérkten an nicht integrierten Stand-
orten zu beobachten. Im Gegensatz dazu sind jedoch in vielen Touris-
musorten kleinere Fahrradgeschafte — haufig im Zusammenhang mit ei-
ner Fahrradvermietung —in den zentralen Lagen zu finden. Auch in Sass-
nitz befindet sich der Verkaufsflaichenschwerpunkt mit einem Fahrrad-
fachgeschéft in der HafenstraBe innerhalb des Hauptzentrums. Das An-
gebot von Fahrradgeschaften mit Vermietung und Reparatur-/Service-
leistungen ist gerade in Regionen mit starkem Fahrradtourismus ein we-
sentlicher Attraktivitatsfaktor. Daher sollen diese Angebote in Sassnitz
auch zukiinftig gezielt auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt
werden.

cima.
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5 Branchen- und Standortkonzept

Damit Neuansiedlungen in Sassnitz eine optimale Wirkung fir die Attrak-
tivitat der Stadt in ihrer Funktion als Grundzentrum mit herausgehobener
touristischer Bedeutung entfalten kdnnen, ist es notwendig, diese auf pla-
nerisch geeignete Standorte innerhalb des Stadtgebietes zu lenken.

5.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Grundsatz 1: Entwicklungsprioritat fiir das Hauptzentrum Sassnitz mit
den touristischen Erganzungsbereichen Altstadt und Hafen

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Sassnitz genieBt weiterhin
Entwicklungsprioritat. Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment
soll daher prioritar innerhalb des Hauptzentrums Sassnitz realisiert werden.

Da das Hauptzentrum funktional eng mit den touristischen Erganzungsbe-
reichen Hafen und Altstadt verknUpft ist, soll auch dort zentrenrelevanter
Einzelhandel weiterhin zuldssig sein. Der Fokus soll in den Erganzungsbe-
reichen weiterhin auf einer touristischen Ausrichtung des Einzelhandels lie-
gen.

Von hoher Bedeutung fur die Attraktivitat und Anziehungskraft des Haupt-
zentrums Sassnitz ist ein dichter, moglichst durchgangiger Besatz von Ein-
zelhandel und erganzenden zentrenpragenden Nutzungen in den Erdge-
schosslagen. Bei der Uberplanung von Frei- und Potenzialflachen sollte da-
her darauf geachtet werden, dass in den Erdgeschosszonen Ladenlokale
oder andere publikumstrachtige Mietflachen geplant werden. Reine Wohn-
hauser oder Ferienwohnanlagen sind fir die zentralen Lagen im Haupt-
zentrum Sassnitz in der Regel ungeeignet.

Nachfolgend werden daher aktuelle Grundsatze und Ansiedlungsleitlinien
fur Einzelhandelsvorhaben in Sassnitz beschrieben. Diese Ansiedlungsleit-
linien gelten gleichermaBen fur Neuansiedlungen wir flr Verkaufsflachen-
erweiterungen und Standortverlagerungen bestehender Betriebe.

in Sassnitz

Grundsatz 2: Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion des
Nebenzentrums Mukraner StraBBe

Mit seinem breiten Angebotsmix aus Lebensmittelvollsortimenter, Lebens-
mitteldiscounter und Drogeriemarkt hat der zentrale Versorgungsbereich
eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir den gesamten grundzentralen
Verflechtungsbereich (einschlieBlich periphere Ortsteile von Sassnitz und
Gemeinde Lohme). In dieser Funktion soll der Standort gesichert werden.

Das bedeutet, dass den ansdssigen Betrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) bei
Bedarf auch angemessene Verkaufsflachenerweiterungen ermdéglicht wer-
den sollen. Zusatzliche Fachmarkte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
des aperiodischen Bedarfs sollen jedoch lber den planungsrechtlich gesi-
cherten Bestand nicht zugelassen werden.

Eine rdumliche Ausdehnung des Nebenzentrums Mukraner StraB3e tber die
gewahlte Abgrenzung hinaus ist nicht vorgesehen. Ein weiteres Flachen-
wachstum in groBerem Umfang ware mit den Zielen der Landesplanung
nicht vereinbar und wiirde die Entwicklungsfahigkeit des Hauptzentrums
Sassnitz beeintrachtigen.

cima.
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Grundsatz 3: Sicherung der Nahversorgung

Aufgrund des quantitativ guten Angebotes von Lebensmittelmarkten in
den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum Sassnitz und Neben-
zentrum Mukraner StraBe sowie von zwei solitdren Nahversorgungsstan-
dorten (Am Lanckener Gutshof und Gerhart-Hauptmann-Ring) sollen in
Sassnitz keine zusatzlichen Nahversorgungsstandorte neu etabliert wer-
den. An den bestehenden Standorten sollen Modernisierungen und be-
darfsgerechte Verkaufsflachenerweiterungen ermoéglicht werden, um den
Fortbestand langfristig zu sichern. Dies schlieBt auch den Ausbau der quar-
tiersbezogenen Nahversorgung am wohnortnahen Grundversorgungs-
standort Rugener Ring ein.

Der Mafstab dafiir, was bedarfsgerecht ist, ist die Frage, wie viele Men-
schen im fuBlaufigen Einzugsbereich leben (700 m-Radius bzw. 10 Min.
Gehzeitzone). Ergdnzend kann die Erreichbarkeit aus nicht fuBlaufig ver-
sorgten Wohngebieten und aus dem Ubrigen Nahbereich von Bedeutung
sein.

Ebenso wie Neuansiedlungen sind auch Standortverlagerungen an wohn-
siedlungsstrukturell nicht integrierte Standorte zu vermeiden.

Grundsatz 4: Entwicklung groBflachiger nicht-zentrenrelevanter An-
gebote abgeschlossen

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
befindet sich am Sonderstandort Gewerbepark Lancken-Std.

Neuansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nur
noch bis zur Grenze der GroBflachigkeit in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und dem Sonderstandort zugelassen werden.

Zuséatzliche Standorte fiir groBflachigen Einzelhandel sollen nicht ausge-
wiesen werden (Ziel: Erhalt der Biindelung der Einzelhandelsstandorte), zu-
mal es derzeit keinen planerischer Bedarf fiir zusatzliche groBflachige An-
gebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten gibt. Hinsichtlich be-
stimmter groBformatiger Angebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (bspw. Mdbelhduser, Elektronikfachmarkte) wird die zentralortliche
Versorgungsfunktion dem Mittelzentrum Bergen und dem Oberzentrums
Stralsund zugestanden, d. h. solche Angebote sollen in Sassnitz nicht an-
gesiedelt werden, da sie die grundzentrale Versorgungsfunktion deutlich
Uberschreiten wiirden.
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5.2 Steuerungsleitlinien flr die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des Branchen- und Standortkonzeptes in der Praxis der
Bauleitplanung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende
grundsatzliche Prinzipien anzuwenden. Sie beriicksichtigen die in der vor-
liegenden Fortschreibung enthaltenen Erkenntnisse und konzeptionellen
Uberlegungen:

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
grundsétzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu reali-
sieren. Daraus resultiert unmittelbar, dass zentrenrelevante Sortimente
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur ausnahmsweise in
den unten definierten Fallen zugelassen werden kdnnen. AuBerdem
sind selbstverstandlich auch nicht-zentrenrelevante Kernsortimente in
den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig, allerdings nur bis zur
Grenze der GroBflachigkeit.

= GroBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten ist nur in den zentralen Versorgungsbereichen und an
den solitaren Nahversorgungsstandorten zulassig. Aufgrund der be-
reits guten Nahversorgungssituation sind groB3flachige Neuansiedlun-
gen nicht zielfihrend. Den bestehenden Nahversorgungsmarkten kon-
nen zur Bestandssicherung Erweiterungen in die GroBflachigkeit hinein
ermdglicht werden. Kleinteilige Betriebe zur wohnortnahen Grundver-
sorgung (bspw. Backereien, Fleischereien, Fischladen, Hofladen usw.)
sollen darlber hinaus Uberall im Stadtgebiet in siedlungsstrukturell in-
tegrierter Lage zuldssig sein. Am wohnortnahen Grundversorgungs-
standort Rligener Ring steht eine Quartiersversorgung unterhatb—der
Ebene—groBformatiger—Lebensmittelmarkte gemaB §& 4 Abs. 2

Nr. 2 BauNVO im Einklang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

= In Gewerbegebieten ist zentrenrelevanter (auch nahversorgungs-
relevanter) Einzelhandel vollstandig auszuschlieBen, nicht-zentren-
relevanter Einzelhandel ist kleinflachig zuldssig. Zur Sicherung der

30 vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 27.03.2013 - 4 CN 6.11

Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche soll zentren-
relevanter Einzelhandel nur in dort allgemein zuldssig sein, nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel zusatzlich auch an den solitaren Nahver-
sorgungsstandorten. Daher werden zentrenrelevante und nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten - ein-
schlieBlich dem Sonderstandort ,Gewerbepark Lancken-Sid” — ausge-
schlossen. Als Konsequenz aus der Entscheidung C 31/16 des EuGH
(., Visser-Entscheidung”) kdnnen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten bis zur Grenze der GrofBfla-
chigkeit in Gewerbegebieten nicht ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist Annexhandel. An-
nexhandel wird definiert als ein Verkauf an Endverbraucher, welcher in
unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden Her-
stellung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsmaBigen Lagerung von
Waren und Gltern steht. Dabei muss die Verkaufsflache regelméaBig der
Gesamtflache des Gewerbebetriebs deutlich untergeordnet sein3C.

In Mischgebieten ist in der Regel Einzelhandel kleinflachig zuldssig.
In MI-Gebieten sollte die generelle Zulassigkeit kleinflachiger Einzel-
handelsbetriebe dort ausgeschlossen werden, wo die Versorgungsfunk-
tion der zentralen Versorgungsbereich beeintrachtigt und gefdhrdet
werden kann, etwa wenn eine Agglomeration mehrerer kleinflachiger
Betriebe droht, die in der Summe eine Wirkung wie ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb entfalten kénnen. Im Rahmen der Bauleitplanung
kann die VerkaufsflachengréBe in MI-Gebieten tber die horizontale und
vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert werden.

Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz. Bei der Uberarbei-
tung von Bebauungsplanen ist zu beachten, dass die bestehende Ein-
zelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genieBen.
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cima.

6 Anhang: Methodik und Begriffsdefinitionen

Analyse der Angebotsseite

Fir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgte
eine flachendeckende Erhebung aller existierenden Einzelhandelsbetriebe
im gesamten Stadtgebiet von Sassnitz. Entscheidendes Kriterium fir die
Erfassung eines Betriebes war dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der
Erhebung von einer branchentypischen Geschéaftstatigkeit ausgegangen

Sozialladen mit Zugangsbeschrankung (Einkauf nur mit Hartz-IV-Bescheid
0.4. moglich) werden nicht als Einzelhandel i.e.S. gewertet.

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

Abb. 60: cima-Sortimentssystematik

werden konnte. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach
folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (z.B. Innenstadt, Nahversorgungslage oder Gewer-
begebiet),

= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Bei Betrieben mit meh-
reren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbrauchermarkte) wird fiir
die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden
Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen
vorgenommen.

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

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebliiros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zahlen nicht zum Einzelhandel. Kfz-Handel zahlt ebenfalls nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne und wurde, wie auch der Handel mit Kraft- und
Brennstoffen sowie reiner Baustoffhandel, nicht beriicksichtigt. Auch

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

Wasche, sonstige Bekleidung
Heimtextilien

Eisenwaren, Baumarktartikel

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

Foto

Optik, Horgerateakustik

Sportartikel Uhren, Schmuck

Schuhe Lederwaren

Sanitatswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Blicher Fahrrader

Schreibwaren Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mébel Zeitschriften, Zeitungen

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Quelle: cima 2023
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Abgrenzung von Betriebstypen
Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBeres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorauswahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 800 m? und 1.400 m® Verkaufsflache,
ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt
= Ca. 800 bis 2.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsfliche ca. 2.500 bis 5.000 m? Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher,
groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmaérkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmitteldiscounter, meist periphere Lage, viele Parkplatze.

Warenhaus
= In der Regel VerkaufsflachengréBe tiber 3.000 m? breites und tiefes Sor-
timent bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= Inder Regel Verkaufsflichen tiber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shoppingcenter

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft ergénzt durch Kaufhduser, Warenhduser und Verbraucher-
markte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwal-
tung und Gemeinschaftswerbung.

= Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.
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Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgen-
den Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

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

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaB statistischer Warenkorb fiir 2022)

- Periodischer Bedarf: 3.105 € je Einwohner p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.698 € je Einwohner p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.803 € je Einwohner p.a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (ge-
wichtet mit der KKZ)

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von der
Bevodlkerung im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder
in Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieBt in andere
Einkaufsorte ab.

Weitere Kennzahlen

Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage. Dort wird die Héhe des
Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit dem Nachfragepotenzial (in
Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt:

Umsatz : Nachfrage = Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt kann fiir die gesamte Stadt oder einzelne
Stadtteile ausgewiesen werden, auBerdem fiir einzelne Warengruppen so-
wie fur den periodischen und aperiodischen Bedarf.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, fliet per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse lbersteigt.
Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zufllsse kompensiert werden kdnnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Flachenproduktivitat: Stellt den Umsatz (in Euro) je m? Verkaufsflache
(brutto p.a.) dar.

Kaufkraftstromanalyse: Stellt das Nachfragepotenzial eines Ortes abziig-
lich der Kaufkraftabfllisse und zuziglich der Kaufkraftzufliisse dar, was den
Umsatz im Einzelhandel des Ortes ergibt, dargestellt in Mio. Euro.

cima.
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