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1 Auftrag und Ausgangslage

In der Gemeinde Boltenhagen wird bereits seit einigen Jahren die Neuaufstellung und Modernisierung des
Lebensmittelfrischemarktes Markant und des benachbarten Lebensmitteldiscounters Aldi am Standort Kas-
tanienallee vorbereitet.

Darlber hinaus wird derzeit in der Stadt Klitz die Realisierung eines neuen Nahversorgungszentrums vor-
bereitet. Planungsinhalt ist die Neuansiedlung eines Edeka Lebensmittelmarktes und die erganzende Neu-
ansiedlung des Drogeriemarktes Rossmann. Der bereits am Standort vorhandene Penny Lebensmitteldis-
counter soll sich zudem in dem Nahversorgungszentrum zeitgemaB aufstellen kénnen. Parallel zu dieser
Entwicklung beabsichtigt das nahe gelegene Kaufhaus Stolz, seine Verkaufsflache zu erweitern.

Die Stadt Klitz und die Gemeinde Boltenhagen beabsichtigen diesen Zeitpunkt zu nutzen, um ein gemein-
sames Strategiepapier als Steuerungsgrundlage und Entscheidungshilfe fiir die Entwicklung des Einzelhan-
dels erarbeiten zu lassen. Ziel des gemeinsamen Strategiepapiers ist es, sich interkommunal Gber die Ein-
zelhandelsentwicklung zu verstandigen.

Gutachterliche Auswirkungsanalysen liegen sowohl fiir das Planvorhaben in der Gemeinde Boltenhagen als
auch in der Stadt Klitz vor (cima, Marz 2025). Die cima empfiehlt darin die Umsetzung der Planungen.

2 Zentralortliche und touristische Versorgungsfunktion

Die Stadt Kliitz Gbernimmt im System der zentralen Orte Mecklenburg-Vorpommerns die Versorgungsfunk-
tion eines Grundzentrums. Damit nimmt die Stadt Kliitz nicht nur eine Versorgungsaufgabe fir die eigene
Bevolkerung (fast 3.200 Einwohnende), sondern dariiber hinaus fiir die Bewohnenden des raumordneri-
schen Verflechtungsbereiches mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs wahr.

Der Gemeinde Boltenhagen mit etwas mehr als 2.500 Einwohnenden Gbernimmt keine zentral6rtliche Ver-
sorgungsfunktion, sondern ist dem Verflechtungsbereich der Stadt Klitz zugeordnet. Die Gemeinden
Damshagen und Kalkhorst sind ebenso Teil des Verflechtungsbereiches/ Nahbereiches der Stadt Klitz.

Hinzu kommt einer ergénzender Versorgungsauftrag fir die Touristen und Tagesgaste, die sich insbeson-
dere in den Sommermonaten an der Ostseekiste aufhalten. Im Jahr 2023 verzeichneten Klitz und Bolten-
hagen zusammen rd. 1,1 Mio. Ubernachtungen in privaten und gewerblichen Betrieben sowie auf Camping-
platzen.! Dartiber hinaus sind die touristischen Tagesgaste relevant.

3 Einzelhandelsstrukturdaten Kliitz und Boltenhagen

Die nachfolgende Darstellung der Einzelhandelsstrukturdaten in der Stadt Klitz und der Gemeinde Bolten-
hagen bertiicksichtigt die Planvorhaben zur Neuaufstellung und Modernisierung des Lebensmitteleinzel-
handels in der Gemeinde Boltenhagen sowie die geplante Neuansiedlung eines Nahversorgungszentrums
in der Stadt Klitz. Dartiber hinaus wird die erganzend vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung vom Kauf-
haus Stolz in die Einzelhandelsbestandsanalyse einbezogen.

3.1 Einzelhandel in der Stadt Kliitz

Die Stadt Kliitz zahlt rd. 20 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von fast 10.000 m2. Diese Betriebe
erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz i.H. von mehr als 32 Mio. €.

Im Ortskern der Stadt Klutz sind nur wenige, kleinteilige Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Am Markt
befindet sich der Lebensmittelfrischemarkt Ihr Kaufmann zur Nahversorgung der umliegenden Wohnsied-
lungsbereiche. Darliber hinaus sind hier eine Backerei, eine Apotheke, ein Bekleidungsfachgeschéaft und eine
Galerie mit angeschlossenem Café dokumentiert. Das Einzelhandelsangebot wird zudem durch diverse

T Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2025
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Dienstleistungsnutzungen ergénzt. Im Ortskern befinden sich gastronomische Angebote, Arzte, Bankfilialen,
Versicherungen, ein Frisor, eine Kirche, die Stadtblicherei und die Amtsverwaltung Klitzer Winkel.

Im westlichen Stadtgebiet ist der Profi Baumarkt Klitz an der Libecker StraBe zu finden. Hier sind zudem
die Produzentengalerie und das Spinnrad adressiert, das Angebot dieser Einzelhandelsbetriebe ist stark auf
die touristische Nachfrage ausgerichtet.

Ein relevanter Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich an der Boltenhagener StraBe. In einer auf die PKW
Kundschaft orientierten Lage sind u.a. das Kaufhaus Stolz, die Lebensmitteldiscounter Lidl und Penny, ein
Getrankefachhandel und ein Mobelhaus vorhanden.

Derzeit wird die Neuansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Standort-
bereich Boltenhagener Strae/ Ortsumgehung Klitz bauplanungsrechtlich vorbereitet. Planungsinhalt ist
die Neuansiedlung eines Edeka Lebensmittelmarktes (inkl. Backerei-Café) und des Drogeriemarktes Ross-
mann. Darlber hinaus wird die Verkaufsflachenerweiterung des bereits vorhandenen Penny Marktes avi-
siert. Parallel zu dieser Entwicklung beabsichtigt das auch Kaufhaus Stolz die Verkaufsflache zu erweitern.
Die cima hat diese Entwicklungen in den nachfolgenden Berechnungen beriicksichtigt.

Abb. 1:  Eindriicke vom Einzelhandelsstandort Kliitz

Fotos: cima 2025

Folgende Kennzahlen des Einzelhandels lassen sich ableiten: Die Warengruppen des nahversorgungsre-
levanten Einzelhandels umfassen insgesamt zwolf Betriebe mit knapp 5.000 m? Verkaufsflache. Davon ent-
fallen auf das Sortiment Nahrung und Genussmittel zehn Betriebe mit einer Verkaufsfliche von 3.885 m?
sie realisieren einen Gesamtumsatz von rd. 18,6 Mio. €. Der Lebensmitteleinzelhandel profitiert nicht nur
von Einkaufsfahrten aus dem Umland, sondern auch von touristischen Kaufkraftzufllissen.

Insgesamt zwei Betriebe sind der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege zugeordnet. In der Branche
der Drogerieartikel wird der Drogeriefachmarkt Rossmann zukinftig in der Stadt Klitz vorhanden sein. Dar-
Uber hinaus werden Drogerieartikel als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten angeboten. Im Klitzer
Ortskern ist zudem eine Apotheke erfasst.

In den sonstigen Sortimenten und Warengruppen sind in der Stadt Klitz neun Einzelhandelsbetriebe do-
kumentiert. An der Boltenhagener StrafB3e ist das Kaufhaus Stolz vorhanden; der Angebotsschwerpunkt des
Kleinkaufhauses befindet sich in der Branche Bekleidung. Insgesamt sind mehr als 900 m? Verkaufsflache in
der Branche Bekleidung erfasst. Die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Hausrat (einschlieBlich Wohnaccessoires
und Souvenirs) umfasst mehr als 600 m? Verkaufsfliche. Die gréBten Verkaufsflachenanteile dieser Branche
entfallen ebenfalls auf das Kaufhaus Stolz sowie die Randsortimente der Lebensmittelméarkte und des Dro-
geriefachmarktes. Ein rechnerisch sehr gutes Einzelhandelsangebot ist zudem in den Warengruppen Ein-
richtungsbedarf (rd. 1.800 m? Verkaufsflache) und Baumarktartikel/ Gartenbedarf (rd. 1.900 m? Verkaufsfla-
che) dokumentiert.
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Abb. 2: Kennzahlen zum Einzelhandelsbesatz in der Stadt Kliitz

Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Kliitz

Anzahl der Ve.:‘rkauf's- Umsatz in Kaufkraft- Handels-

CIMA Warengruppe . flache in . volumen e

Betriebe Mio. € . ) zentralitat

m2 in Mio. €

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel 12 4.835 22,7 10,1 224
Nahrung und Genussmittel 10 3.885 18,6 8,1 229
Gesundheit und Korperpflege 2 845 3,7 1,7 217
Zeitschriften, Schnittblumen 0 105 0,4 0,3 136
sonstiger Einzelhandel 9 5.885 10,7 9,2 116
Einzelhandel insgesamt 21 10.720 33,4 19,4 172

Quelle: cima 2025

Eine der wichtigsten Kennziffern zur Bewertung des Einzelhandels ist die Einzelhandelszentralitét, die das
Verhaltnis des am Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Kaufkraft beschreibt.
Die Handelszentralitat liefert wichtige Informationen, in welchen Sortimenten und Warengruppen ein gutes
Angebotsniveau vorhanden ist und in welchen Bedarfsbereichen moglicherweise Angebotsdefizite be-
schrieben werden missen.

Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse; Handelszentralitdten von unter
100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse aus der betreffenden Raumeinheit.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist die Anziehungskraft auf das Umland. Die Zentralitat
eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsan-
bindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat des Grundzentrums Klitz als sehr gut zu bewerten (172). Per Saldo
signalisiert die ermittelte Handelszentralitat deutliche Kaufkraftzufllisse aus den umliegenden Gemeinden
sowie durch Touristen und Tagesgaste.

Die Kaufkraftzufliisse beziehen sich im Wesentlichen auf die Sortimente des nahversorgungsrelevanten Be-
darfs. In der Branche Nahrung und Genussmittel wird eine Handelszentralitdt von 229 erreicht. Nach der
geplanten Realisierung des Nahversorgungszentrums im Standortbereich Boltenhagener Strale/ Ortsum-
gehung Klitz wird mehr als jeder zweite Euro des Umsatzes durch Kaufkraftzufliisse generiert werden. Die
Grenzen des bindbaren Kaufkraftpotenzials dirften somit erreicht sein. Ohne eine Verdrangungswettbe-
werb zu befiirworten, bestehen keine zusatzlichen Entwicklungspotenziale fiir weitere Neuansiedlungen im
Lebensmitteleinzelhandel.

In der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege signalisiert die Handelszentralitdt von 217 ebenso ein
sehr gutes Angebotsniveau. An der Boltenhagener StraBe entsteht der Drogeriefachmarkt Rossmann, ferner
ist die Klitzer Apotheke im Ortskern der Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege zugeordnet.

Mit Blick auf die Handelszentralitat des sonstigen Einzelhandels insgesamt wird deutlich, dass auch in diesen
Branchen ein gutes Angebotsniveau in vorhanden ist. Das Kaufhaus Stolz, der Antikhandel Ostsee Antik und
der Profi Baumarkt Kliitz pragen die Einzelhandelszentralitat.
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3.2 Einzelhandel in der Gemeinde Boltenhagen

In der Gemeinde Boltenhagen sind deutlich mehr Einzelhandelsbetriebe vorhanden als im Grundzentrum
Kliitz. Insgesamt sind hier 54 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von 8.914 m? vorhanden. Sie erwirtschaften
einen jahrlichen Einzelhandelsumsatz von 32 Mio. €.

Der Ortskern der Gemeinde Boltenhagen ist durch einen Einzelhandels- und Dienstleistungsmix gepragt,
der sehr stark auf die touristische Nachfrage ausgerichtet ist. Entlang der Mittelpromenade und der Ost-
seeallee sind zahlreiche Facheinzelhandelsnutzungen und Filialbetriebe vorhanden. Der Angebotsmix spie-
gelt die touristische Bedeutung des Ortskerns wider. Insbesondere in den Bereichen Bekleidung inkl. Out-
doorbekleidung, Strandspielzeug, maritime Dekoartikel/ Souvenirs ist das Einzelhandelsangebote als gut zu
bewerten. Darliber hinaus runden gastronomische Angebote und weitere Dienstleistungsnutzungen das
Angebot ab und steigern die Attraktivitat des Ortskerns.

AuBerhalb des Ortskerns sind an der Kastanienallee der Lebensmittelfrischemarkt Markant und der Lebens-
mitteldiscounter Aldi vorhanden. Derzeit wird die Neuaufstellung und Verkaufsflachenerweiterung der Le-
bensmittelmarkte bauplanungsrechtlich vorbereitet. Die cima hat diese Entwicklungen bereits in diesem
hier vorgelegten Strategiepapier berlcksichtigt. Weitere Einzelhandelsnutzungen an der Kastanienallee sind
u.a. der Textilfachmarkt KiK und der Haushaltswarendiscounter Tedi.

Zwei weitere Nahversorgungsstandorte befinden sich an der Ostseeallee (Edeka) und An der weiBen Wiek
im Ortsteil Tarnewitz (Netto Lebensmitteldiscounter).

Abb. 3:  Eindriicke vom Einzelhandelsstandort Boltenhagen

Fotos: cima 2025

Folgende Kennzahlen des Einzelhandels sind hervorzuheben: Mit 4.520 m? entfallen rd. 50 % der Ver-
kaufsflache auf nahversorgungsrelevante Sortimente. An der Kastanienallee sind die Lebensmittelméarkte
Markant und Aldi vorhanden. Weitere relevante Nahversorgungsstandorte in der Gemeinde Boltenhagen
sind der Lebensmittelfrischemarkt Edeka an der Ostseeallee und der Lebensmitteldiscounter Netto im Orts-
teil Tarnewitz. Dariiber hinaus ergénzen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Fischhandel) und
spezialisierte Anbieter (Biolebensmittel, StBigkeiten etc.) das Angebot mit Nahrung und Genussmitteln.
Drogerieartikel werden in der Gemeinde Boltenhagen ausschlieBlich im Randsortiment der Lebensmittel-
markte und der Apotheke im Ortskern vorgehalten. Ein originarer Drogeriefachmarkt ist in Boltenhagen
nicht vorhanden.

Knapp 40 Betriebe mit fast 4.400 m? Verkaufsflache entfallen auf die sonstigen Sortimente. Das Einzelhan-
delsangebot befindet sich vorwiegend im Ortskern der Gemeinde Boltenhagen. Rd. die Hélfte der Verkaufs-
flachen sind der Branche Bekleidung zuzuordnen (2.165 m? Verkaufsflache). Ein weiterer Angebotsschwer-
punkt findet sich in der Branche Glas/ Porzellan und Hausratartikel (einschlieBlich Wohnaccessoires und
Souvenirs). Entlang der Mittelpromenade und der Ostseeallee sind zahlreiche Facheinzelhandelsnutzungen



Strategiepapier Einzelhandelsentwicklung Klitz und Boltenhagen 2025 c I m a =

und Filialbetriebe mit einem guten Angebotsmix vorhanden. An der Kastanienallee sind zudem die dis-
countorientierenden Fachmarkte KIK und TEDI adressiert.

Abb. 4: Kennzahlen zum Einzelhandelsbesatz in der Gemeinde Boltenhagen

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz in der Gemeinde Boltenhagen

Anzahl der V(-e-rkauf‘s- Umsatz in Kaufkraft- Handels-

CIMA Warengruppe . flache in . volumen .

Betriebe Mio. € . . zentralitdt

m? in Mio. €

Periodischer Bedarf insgesamt 15 4.520 21,3 8,6 249
Nahrung und Genussmittel 14 4.065 19,5 6,9 284
Gesundheit und Korperpflege 1 380 15 1,4 104
Zeitschriften, Schnittblumen 0 75 0,3 0,2 125
Aperiodischer Bedarf insgesamt 39 4.395 10,7 7,8 137
Einzelhandel insgesamt 54 8.915 32,0 16,4 196

Quelle: cima 2025

Die Einzelhandelszentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation)? in der Gemeinde Boltenhagen erreicht insge-
samt einen Wert von 196. Per Saldo ist der Einzelhandelsumsatz damit rd. doppelt so hoch (32 Mio. €) wie
das ortliche Kaufkraftvolumen der Boltenhagener Wohnbevolkerung (rd. 16 Mio. €).

Im Sortiment Nahrung und Genussmittel werden bei einer Einzelhandelszentralitat von 284 erhebliche Kauf-
kraftzufliisse generiert. Diese Zufllisse stammen primar aus der erganzenden, touristischen Nachfrage der
Ubernachtungsgéste und Tagesgéaste in der Gemeinde Boltenhagen. Im Sortiment Nahrung und Genuss-
mittel wird somit zwar rein rechnerisch eine Uberversorgung erreicht. Beriicksichtigt man jedoch zusatzlich
die Nachfrage der Ubernachtungs- und Tagesgéste, so erhoht sich das Kaufkraftvolumen fiir Nahrung und
Genussmittel in der Gemeinde Boltenhagen auf mehr als 15 Mio. €, woraus sich eine Einzelhandelszentralitat
von dann nur noch 127 ergibt. Weitere Entwicklungspotenziale lassen sich somit nicht ableiten.

In der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege signalisiert die Handelszentralitét von 104 ein adaquates
Angebotsniveau. In der Gemeinde Boltenhagen ist kein origindrer Drogeriefachmarkt vorhanden. Die Um-
satze werden ausschlieBlich in den Lebensmittelmarkten und der értlichen Apotheke erzielt.

In den Branchen des sonstigen Einzelhandels werden aufgrund der touristischen Kaufkraftzuflisse ebenfalls
sehr gute Zentralitdtswerte erreicht. Angebotslicken bestehen ausschlieBlich in den Warengruppen Optik/
Sanitatsartikel/ Horgerateakustik, Einrichtungsbedarf und Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik. Fiir eine
Versorgung mit diesen Sortimenten ist die Wohnbevdlkerung auf Einkaufsfahrten in die umliegenden
Grund- und Mittelzentren angewiesen.

Die Relation zwischen Umsatz und Kaufkraft eines Ortes wird durch die Einzelhandelszentralitat dargestellt. Sie beschreibt das
Verhaltnis des am Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes (= Angebotsseite) zu der am Ort vorhandenen Kaufkraft (= Nachfra-
geseite). Liegt die Zentralitat tber 100, so flieBt per Saldo Kaufkraft von auBerhalb in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt
die Zentralitat unter 100, so existieren Kaufkraftabflusse, die per Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen.
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4 Nahversorgungssituation in Kliitz und Boltenhagen

Folgende ergéanzende Aussagen koénnen zur zukinftigen Nahversorgungssituation in der Stadt Klitz und
der Gemeinde Boltenhagen getroffen werden.

= Die Stadt Klitz und die Gemeinde Boltenhagen verfligen zukiinftig Gber eine Gesamtverkaufsflache in
der Branche Nahrung und Genussmittel von 7.950 m?

= Fur die Branche Nahrung und Genussmittel wird in der Stadt Klltz eine Handelszentralitdat von 229 er-
mittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von 18,6 Mio. € ein lokales Kaufkraftvolumen von 8,1 Mio.
€ gegenuber.

* |n der Gemeinde Boltenhagen wird in der Branche Nahrung und Genussmittel eine Handelszentralitat
von sogar 284 erreicht. Der Einzelhandelsumsatz von 19,5 Mio. € steht einem Kaufkraftvolumen von 6,9
Mio. € gegenuber.

Insgesamt sind in der Stadt Klitz zukiinftig zwei Lebensmittelfrischemarkte und zwei Lebensmitteldiscoun-
ter vorhanden. In der Gemeinde Boltenhagen sind bereits heute vier Lebensmittelmarkte erfasst, die sich
ebenfalls in zwei Lebensmittelfrischemarkte und zwei Lebensmitteldiscounter unterteilen lassen.

In der Stadt Klitz befindet sich der nur kleinteilige Lebensmittelmarkt Ihr Kaufmann im Ortskern. Im nord-
lichen Siedlungsrandgebiet sind die Lebensmitteldiscounter PENNY und LIDL sowie der Lebensmittelfri-
schemarkt EDEKA an der Boltenhagener Strae/ Ortsumgehung Kliitz zu finden. Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (Backereien und Fleischerei) und Spezialanbieter (z.B. Hofladen in Wohlenberg, Getrankeland an
der Boltenhagener StraBe) erganzen das Angebot mit Nahrung und Genussmitteln in Klitz.

In der Gemeinde Boltenhagen sind an der Kastanienallee der Lebensmittelfrischemarkt Markant und der
Lebensmitteldiscounter Aldi vorhanden. Zwei weitere Nahversorgungsstandorte befinden sich an der Ost-
seeallee (Edeka) und An der weiBen Wiek im Ortsteil Tarnewitz (Netto Lebensmitteldiscounter). Dariber
hinaus erganzen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Fischhandel) und spezialisierte Anbieter
(Biolebensmittel, StBigkeiten etc.) das Angebot mit Nahrung und Genussmitteln im Gemeindegebiet.

Ohne eine direkten Verdrangungswettbewerb zu beflirworten sind keine weiteren rechnerischen Entwick-
lungspotenziale im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in der Stadt Klitz oder in der Gemeinde Bol-
tenhagen vorhanden.

Neben den quantitativen, auf Kennzahlen basierten Bewertungskriterien spielen auch qualitative Bewer-
tungsaspekte eine wichtige Rolle. Insbesondere die raumliche Verteilung der Nahversorgungsbetriebe in-
nerhalb der Stadt Kliitz und der Gemeinde Boltenhagen ist hier von Bedeutung. Aus Sicht der cima sollte
die Versorgung mit Lebensmitteln moglichst wohnortnah erfolgen.

Als MaB fir die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die Rechtsprechung einen Radius von rd. 700 bis maximal
1.000 Metern, was einer Gehzeit von bis zu 10 Minuten entspricht.? Untersuchungen haben ergeben, dass
Entfernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit bzw. mehr 1.000 Metern Gehstrecke nur von einem gerin-
gen Anteil der Bevolkerung zu FuB3 zuriickgelegt werden. Insbesondere mobilitatseingeschrankte Personen
(z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der rdumlichen Verteilung der Nahversorger
verdeutlicht, dass sowohl in der Kernstadt Klitz als auch im Hauptort der Gemeinde Boltenhagen flachen-
deckend ausgeglichene Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden kdnnen. Fir die Bewohnenden die-
ser Bereiche sind die nachstgelegenen Nahversorger weniger als 1.000 m Gehwegstrecke entfernt.

Dennoch ist anzuerkennen, dass in diinn besiedelten Gebieten i.d.R. kein flichendeckendes Netz aus ful3-
laufig erreichbaren Nahversorgungseinrichtungen erreicht werden kann. Die Bewohnenden der peripheren
und z.T. einwohnendenschwachen Ortsteile werden auch zukinftig auf die Nutzung eines Verkehrsmittels
angewiesen sein.

3 vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15
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Da sowohl in qualitativer als auch in rdumlicher Hinsicht eine gute Versorgungssituation gegeben ist, be-

steht in der Stadt Klutz und der Gemeinde Boltenhagen kein Bedarf zur Ausweisung zusatzlicher Nah-
versorgungsstandorte.

Abb. 5: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Kliitz (1.000-Meter Gehwegstrecken)

Legende \/

[ Gemeindegrenzen

Nahversorgungsstruktur

@ Supermarkt/Discounter
fuBlaufige Erreichbarkeit (1000 m)

5 A /ol E“""‘.Rosmann
- ol 3 Penny
\ rd
\ i Lid!
b ihr Kaufma ¢
. alhr nn
@
A
AR o
\ 8

Kartenbasis: BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025

Abb. 6: Nahversorgungsstruktur in der Gemeinde Boltenhagen (1.000-Meter Gehwegstrecken)
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5 Strategie fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Kliitz
und Boltenhagen

5.1 Ubergeordnete stidtebauliche Entwicklungsziele
Ubergeordnete stiadtebauliche Ziele zur Entwicklung des Einzelhandels in Kliitz und Boltenhagen sind:

= Sicherung einer méglichst flaichendeckenden, qualifizierten Nahversorgung fiir die Wohnbevdlkerung
von Klutz (inkl. des grundzentralen Nahbereiches) und Boltenhagen sowie die Urlaubsgaste

= Starkung der zentralen Versorgungsbereiche Ortskern Klitz und Ortskern Boltenhagen mit einer klein-
teiligen Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie

= Erhalt der funktionalen Erganzungsstandorte Boltenhagener StraBe in Klitz und Kastanienallee in Bol-
tenhagen als Standorte des groBflachigen und ortkernergdnzenden Einzelhandels, der aufgrund des Fla-
chenbedarfs nicht in den Ortskernen untergebracht werden kann

Um diese stadtebaulichen Entwicklungsziele zu erreichen bzw. langfristig abzusichern, soll bei der Steue-
rung von Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlungen, Verlagerungen oder Erweiterungen bestehender Be-
triebe) in der Stadt Kliitz und der Gemeinde Boltenhagen zukiinftig das folgende Branchen- und Stand-
ortkonzept angewendet werden:

5.2 Standortkonzept Kliitz und Boltenhagen

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Kliitz und der Gemeinde Boltenha-
gen lasst sich ein rdumliches Standortkonzept des Einzelhandels ableiten.

Der Ortskern Klitz und der Ortskern Boltenhagen sind die zentralen Versorgungsbereiche und damit die
wichtigsten Versorgungsstandorte fiir alle nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrung und Genuss-
mittel, Drogeriewaren, Blumen, Arzneimittel etc.) und ortskernrelevanten Angebote (u.a. Bekleidung, Glas,
Porzellan, Keramik, Hausrat, Blicher, Spielwaren). Eine Erweiterung der Angebote grundsatzlich befiirwortet.

Die funktional erganzenden Nahversorgungs- und Fachmarktstandorte an der Boltenhagener Stral3e in
KlGtz und an der Kastanienallee in Boltenhagen libernehmen eine ortskernerganzende Versorgungsfunk-
tion. Die groBflachigen Einzelhandelsstandorte sollen die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungs-
bereiche Klitz und Boltenhagen sinnvoll ergdnzen. Das bedeutet, dass an den Ergdnzungsstandorten solche
Angebote und Betriebstypen umsetzbar sind, die aufgrund ihres Platzbedarfs nicht innerhalb des Ortskerns
von Klitz und Boltenhagen untergebracht werden kénnen.

In der Gemeinde Boltenhagen sind zudem zwei erganzende, solitdre Nahversorgungsstandort vorhanden
(Edeka an der Ostseeallee, Netto in Tarnewitz). Die ergdnzenden Nahversorgungsstandorte sind im Sinne
einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Versorgungssituation zu sichern und zu erhalten.
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Abb. 7: Standortkonzept Kliitz
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Abb. 8: Standortkonzept Boltenhagen
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5.2.2 Zentrale Versorgungsbereich Kliitz und Boltenhagen

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Kliitz befindet sich im Standortbereich Am Markt/ Schloss-
straBe/ Rudolf-Breitscheid-StraBe. Im Ortskern sind nur wenige, kleinteilige Einzelhandelsnutzungen vor-
handen. Am Markt befindet sich der Lebensmittelfrischemarkt Ihr Kaufmann zur Nahversorgung umliegen-
den Wohnsiedlungsbereiche. Dariiber hinaus sind hier eine Backerei, eine Apotheke, ein Bekleidungsfach-
geschaft und eine Galerie mit angeschlossenem Café dokumentiert. Das Einzelhandelsangebot wird zudem
durch diverse Dienstleistungsnutzungen ergénzt (gastronomische Angebote, Arzte, Bankfilialen, Versiche-
rungen, ein Frisor, eine Kirche, die Stadtbiicherei und die Amtsverwaltung Klitzer Winkel etc.).

Der zentrale Versorgungsbereich Boltenhagen erstreckt sich entlang Ostseeallee und Mittelpromenade.
Der Ortskern ist durch einen Einzelhandels- und Dienstleistungsmix gepragt, der sehr stark auf die touristi-
sche Nachfrage ausgerichtet ist. Entlang der Mittelpromenade und der Ostseeallee sind zahlreiche Fachein-
zelhandelsnutzungen und Filialbetriebe vorhanden. Dariiber hinaus runden gastronomische Angebote und
weitere Dienstleistungsnutzungen das Angebot ab und steigern die Attraktivitat des Ortskerns.

5.2.3 Funktionale Ergdanzungsstandorte Kliitz und Boltenhagen

In der Stadt Klitz ist an der Boltenhagener StraBe/ Ortsumgehung Kliitz der groB3flachige Nahversorgungs-
und Fachmarktstandort als ein funktionaler Erganzungsstandort definiert. In einer auf die PKW Kundschaft
orientierten Lage sind bereits heute das Kaufhaus Stolz, die Lebensmitteldiscounter Lidl und Penny, ein
Getrankefachhandel und ein Mobelhaus vorhanden. Darliber hinaus wird die Neuansiedlung eines Edeka
Lebensmittelmarktes und des Drogeriemarktes Rossmann geplant.

Da innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Klitz keine Potenzialflachen verfiigbar sind, die
groBflachige Einzelhandelsansiedlungen erméglichen wiirden, wird der Nahversorgungs- und Fachmarkt-
standort an der Boltenhagener StraBe ist ein planerisch gewollter funktionaler Einzelhandelserganzungs-
standort festgelegt.

Im Gemeindegebiet von Boltenhagen ist ein funktionalen Ergéanzungsstandort an der Kastanienallee aus-
gewiesen. Hier sind der Lebensmittelfrischemarkt Markant und der Lebensmitteldiscounter Aldi vorhanden.
Weitere Einzelhandelsnutzungen sind u.a. der Textilfachmarkt KiK und der Haushaltswarendiscounter Tedi.

Der Nahversorgungs- und Fachmarktstandort an der Kastanienallee soll den Ortskern Boltenhagen auch
zukiinftig sinnvoll erganzen. Es soll solche Angebote und Betriebstypen vorhalten, die aufgrund ihres Platz-
bedarfs nicht innerhalb des Ortskerns untergebracht werden kdnnen.

Mit den vorhandenen Nutzungen ist die Entwicklung des funktionalen Ergdnzungsstandortes an der Kasta-
nienallee weitgehend abgeschlossen. Die Neuansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe ist — auch an-
gesichts der zentralortlichen Bedeutung Boltenhagens — aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll und daher
weder kurz- noch mittelfristig vorgesehen.

5.2.4 Solitire Nahversorgungsstandorte

In der Gemeinde Boltenhagen sind neben dem beschriebenen zentralen Versorgungsbereich Ortskern und
dem funktionalen Ergdnzungsstandort an der Kastanienallee zwei solitdre Nahversorgungsstandorte vor-
handen. Die solitdren Nahversorgungsstandorte an der Ostseeallee (Edeka) und An der Wiek im Ortsteil
Tarnewitz (Netto) Gbernehmen eine wichtige wohnortnahe Versorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld und
sollten erhalten und als ergdnzende Nahversorgungsstandorte gestarkt werden.

Weder in der Gemeinde Boltenhagen noch in der Stadt Klitz besteht ein weiterer Bedarf zur Ausweisung
zusatzlicher (neuer) Nahversorgungsstandorte, da sowohl in quantitativer als auch in qualitativer/ raumli-
cher Hinsicht eine gute Versorgungssituation gegeben ist. Den vorhandenen Nahversorgungsstandorten
wird ein erweiterter Bestandsschutz eingerdaumt, was im Rahmen von Modernisierungen auch bedarfsge-
rechte Verkaufsflachenerweiterungen umfasst.
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5.3 Branchenkonzept Kliitz und Boltenhagen

Fur die gutachterliche Ableitung einer gemeinsamen Sortimentsliste fir die Stadt Klitz und die Gemeinde
Boltenhagen dient zunachst der Einzelhandelsbesatz in den zentralen Versorgungsbereichen als Bewer-
tungsgrundlage. Dariiber hinaus beriicksichtigt die nachfolgende Liste der nahversorgungsrelevanten und
der zentrenrelevanten Sortimente die Liste der zentrenrelevanten Kernsortimente geméaf Abbildung 21 LEP
Mecklenburg-Vorpommern 2016.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevant sind gemaB gemeinsamer Sortimentsliste:

= Nahrungs- und Genussmittel = Pharmazeutische Artikel

= Drogerie- und Parfimerieartikel

Zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevant sind gemal gemeinsamer Sortimentsliste:

= Bekleidung, Wasche = Spielwaren
= Schuhe, Lederwaren = Elektrogerate, Unterhaltungs- und Kommunikations-
= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel elektronik, Fotozubehér
(ohne SportgroBgeréte) = Augenoptik
= Blcher = Uhren, Schmuck
= Papier / Biirobedarf / Schreibwaren = Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sollen bevorzugt in den zentralen
Versorgungsbereichen von Kliitz und Boltenhagen angesiedelt werden, um die dortige Angebotsvielfalt zu
erhalten und weiter zu starken. Aufgrund der vorhandenen baulichen Strukturen sind dort jedoch i.d.R. nur
kleinteilige Angebote realisierbar.

Ausnahmsweise kdnnen daher nahversorgungsrelevante und zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe
auch an den funktionalen Ergdnzungsstandorten an der Boltenhagener StraBe in Klitz und an der Kasta-
nienallee in Boltenhagen zugelassen werden, sofern nachgewiesen wird, dass die erforderliche Verkaufsfla-
chengroBen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht zur Verfligung stehen und die stadtebauli-
che Vertraglichkeit nachgewiesen werden kann. GroBflachige Einzelhandelsnutzungen (i.S.v. § 11 Abs. 3
BauNVO) sollten sich auf Grundzentrum Klitz konzentrieren.

Kleinteilige Betriebe zur wohnortnahen Grundversorgung (bspw. Backereien, Fleischereien, Fischladen, Hof-
laden) sind in siedlungsstrukturell integrierter Lage im Allgemeinen zulassig.

5.4 Hinweise fiir die Bauleitplanung

Das vorliegende Strategiepapier trifft Aussagen zur planerisch gewollten, geordneten Entwicklung des Ein-
zelhandels in der Stadt Klitz und der Gemeinde Boltenhagen. Basierend auf den stadtebaulichen Entwick-
lungszielen sollen zukiinftige Einzelhandelsprojekte in sinnvolle Bahnen gelenkt und fir die bestehenden
Versorgungsstrukturen vertraglich gestaltet werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, soll das Strategie-
papier von der Stadtvertretung Klitz und der Gemeindevertretung Boltenhagen durch Beschluss als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bestatigt werden. Damit ist das
gemeinsame Strategiepapier als Abwagungsbelang bei zukilinftigen Bauleitplanungen zu berlicksichtigen.
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