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

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

Das Landesraumentwicklungsprogramm trdgt den Gebietskorperschaften des Stadt-Umland-
Raums (SUR) Schwerin, zu dem neben der Stadt Schwerin weitere 23 Umlandgemeinen zihlen’,
auf Grundlage des Landesplanungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern die Erarbeitung eines
verbindlichen Rahmenplanes auf. Insbesondere ist gemaB des LEP M-V die landesplanerische
Bewertung von regional relevanten Einzelhandelsansiedlungen nur auf Basis eines von den
Kommunen des SUR abgestimmten ,regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes” moglich.
Gemal der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind grolflachige Einzelhandelsvorha-
ben in nicht zentralen Orten, zu denen auch die Umlandgemeinden des SUR Schwerin z&hlen,
nicht zuldssig (vgl. LEP M-V; Ziel 4.3.2. (1)). Fir Randbereiche der Stadt-Umland-Raume formu-
liert Ziel 4.3.2. (6) des LEP M-V zwar eine Ausnahmeregelung, die jedoch eine diesbezligliche
interkommunale Abstimmung in Form eines regionalen Einzelhandelskonzeptes voraussetzt. Ein
solcher interkommunal abgestimmter Rahmenplan liegt bislang nicht vor, so dass die Erarbei-
tung eines ,Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir den Stadt-Umland-Raum
Schwerin” einen wesentlichen Baustein fir die kooperative Abstimmung zwischen den Akteuren
des Kooperationsraumes bildet. Folglich hat der regionale Planungsverband Westmecklenburg
im September 2014 das Planungsbiiro Junker + Kruse, Stadtforschung = Planung aus Dortmund
mit der Erarbeitung dieses regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir den Stadt-Umland-
Raum Schwerin beauftragt.

Fur Verwaltung und Politik stellt das regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept eine empirisch
abgesicherte, rechtssichere Grundlage dar, um bestehende und kiinftige — vor allem groBflachi-
ge — Einzelhandelsvorhaben an die ihrer Versorgungsfunktion entsprechenden Standorte zu len-
ken. So kann gegebenenfalls negativen Auswirkungen auf die vorhandene Zentren- und Versor-
gungsstruktur vorgebeugt werden.

Einzelhandelskonzepte — als stddtebauliche Entwicklungskonzepte i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB -
stellen fir Stadte und Gemeinden eine unverzichtbare Grundlage fiir sachgerechte Planungen
zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwédgung von insbesondere grof-
flachigen Einzelhandelsvorhaben dar.

Ein konsensfahiges Einzelhandelskonzept dient den Gemeinden des Stadt-Umland-Raumes
Schwerin sowohl als fundierte Bewertungsgrundlage fir aktuelle sowie zukiinftige Planvorha-
ben. Es erleichtert den Stadt- und Amtsverwaltungen der Kommunen sowie der Politik friihzeitig
mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen im
Stadt-Umland-Raum (SUR) einschdtzen zu kénnen und bildet somit eine Orientierungshilfe fir
sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Ent-
wicklungsfragestellungen.

Zum anderen zeigt das Konzept (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten zur
Schaffung von geeigneten stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die gewlinschte Einzelhan-

Diese Abgrenzung bezieht sich auf den SUR-Raum, der zum Zeitpunkt der Beauftragung und Bearbeitung giltig
war. In der Zwischenzeit hat es eine rdumliche Verdnderung des Stadt-Umland-Raums ergeben. Danach liegen
«nur noch” die direkten Umlandgemeinden Briisewitz, Holthusen, Klein Rogahn, Klein Trebow, Leezen, Libesee,
Lubstorf, Pampow, Pingelshagen, Plate, Raben Steinfeld, Seehof und Wittenférden sowie als sonstige Umlandge-
meinde Pinnow in dem SUR Schwerin (Quelle: Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung MV,
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern. Schwerin 2016, Seite 41



delsentwicklung auf und stellt vor diesem Hintergrund eine bedeutende Argumentations- und
Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar.

In diesem Zusammenhang entfaltet das regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept als neutra-
le, unabhdngige und fachbezogene Diskussionsgrundlage seine Steuerungswirkung Gber die
Kombination aktueller bauplanungsrechtlicher Gesetzeslagen mit den lokalen Gegebenheiten
und Moglichkeiten. Einerseits kdnnen politisch-fachliche Auseinandersetzungen in Fragen der
Einzelhandelsentwicklung unterstiitzt und die Schaffung von stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen flr die Einzelhandelsentwicklung geférdert werden. Andererseits kann die Akzeptanz zu-
kiinftiger einzelhandelsrelevanter Planungsentscheidungen in der Offentlichkeit im SUR Schwe-
rin erhdht werden.

Als wesentliche Ergebnisse des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Schwerin gilt es,
auf Grundlage einer aktuellen Erhebung und Bewertung des lokalen Status-Quo im Bereich Ein-
zelhandel — insbesondere hinsichtlich Verflechtungs- und Einzugsbereich, Angebotsstruktur und
-situation, Umsatz, Zentralitdt und Kaufkraftstrémen — zeitgemafRe Entwicklungsziele und Ent-
wicklungsgrundsatze zu formulieren. Im regionaltypischen Kontext ist es u.a. Ziel des Konzeptes
neben der Starkung / Optimierung einer attraktiven und zukunftsfahigen Einzelhandels- und
Zentrenstruktur sowie der Starkung / Optimierung eines méglichst flichendeckenden Grundver-
sorgungsangebotes im SUR Schwerin auch Perspektiven fiir bzw. eine Verstandigung tber regi-
onal bedeutsame Einzelhandelsstandorte aufzuzeigen. Entwicklungs- und Tabubereiche fir die
Einzelhandelsentwicklung sind zu identifizieren. Darliber hinaus erfolgen eine — an die aktuelle
Bestands- sowie perspektivische Entwicklungssituation angepasste — Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche im SUR Schwerin sowie die Erarbeitung einer regionaltypischen Sorti-
mentsliste flir den SUR Schwerin.

Anforderungen an ein regionales Einzelhandelskonzept

Soll im SUR Schwerin im Sinne einer positiven und in die Zukunft gerichteten Entwicklungspolitik
Einzelhandel in ihren Regionsgrenzen an die stddtebaulich gewiinschten Standorte gelenkt und
damit auch (vorhandene wie perspektivische) stddtebauliche Missstinde vermieden werden,
sind sowohl die raumordnungs- als auch die bauplanungsrechtlichen Vorgaben zu verinnerlichen
und die planerischen Steuerungsmaéglichkeiten auszuloten.

Vorschriften und Anforderungen im Hinblick auf die Steuerung formuliert insbesondere:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 zu-
letzt gedndert am 20.11.2014,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990,

das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) sowie

die verwaltungs- und auch verfassungsgerichtliche Rechtsprechung im Rahmen diverser
einschldgiger Entscheidungen.

Im Rahmen des planerischen Beurteilungs- und Abwdagungsprozesses im Zusammenhang mit der
Umsetzung von Einzelhandelsvorhaben, sind klare Anforderungen an ein sachdienliches Einzel-
handelskonzept zu stellen. Auf Basis einer dezidierten stddtebaulichen und einzelhandelsrelevan-
ten Analyse sind folgende Bausteine unabdingbare Pflichtelemente eines Einzelhandelskon-



zeptes® und daher auch wesentliche Bestandteile des regionalen Einzelhandelskonzepts fiir den
SUR Schwerin:

die Beschreibung der zentralen Versorgungsbereiche nach

exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung sowie
konkreten Versorgungsfunktion

die Darstellung der moéglichen Weiterentwicklungen der zentralen Versorgungsbereiche

die Entwicklung eines radumlichen Standortstrukturmodells mit Darstellung der einzelnen
Standorte und entsprechenden Funktionszuweisungen

die Darstellung sonstiger Einzelhandelsfunktionsstandorte ohne umfassende Versor-
gungsfunktion (Ergdnzungsstandorte)

die Ermittlung der regionstypischen Sortimentsverteilungen und daraus abgeleitet der
Vorschlag flr eine regionstypische Sortimentsliste

Dartiber hinaus ist auch ein wichtiges Augenmerk auf die kiinftige bauleitplanerische Umsetzung
der konzeptionellen Zielsetzungen zu richten. Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskon-
zepts werden daher Grundsatze zur Umsetzung bzw. zur Steuerung des nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels formuliert. Diese ber(ick-
sichtigen den aktuellen gesetzlichen Rahmen (BauGB, BauNVO, LEP M-V) und spiegeln die dar-
uber zum Ausdruck gebrachten Steuerungsanforderungen angemessen wider.

Mit Blick auf die Ausgangssituation und die untersuchungsrelevanten Fragestellungen wurden
im Rahmen des Erarbeitungsprozesses folgende mafRgebliche Arbeitsschritte durchgefiihrt:

Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes im SUR Schwerin

Ermittlung Gbergeordneter standortrelevanter Rahmenbedingungen der Einzelhandels-
und Zentrenstruktur im SUR Schwerin und Analyse der Nachfrageseite

Erstellung eines einzelhandelsrelevanten Standortprofils / Analyse der Angebotsseite des
Einzelhandels im SUR Schwerin

Ableitung einer Zentrenhierarchie im Rahmen eines Standortstrukturmodells fiir den
SUR Schwerin / Identifikation von Entwicklungs- und Tabubereichen fir die Einzelhan-
delsentwicklung

Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Ergdnzungs-
standorte

Erarbeitung einer regionstypischen Sortimentsliste fiir den SUR Schwerin

Ableitung von Grundsdtzen zur zukinftigen Entwicklung des Einzelhandels im SUR
Schwerin

vgl. hierzu: Bunzel, Janning, Kruse, Kiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. S.
183ff; sowie Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. S. 239ff



2 Untersuchungsaufbau und methodische Vorgehensweise

Das vorliegende regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den SUR Schwerin stiitzt sich
sowohl auf die Ergebnisse aktueller primérstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundérstatis-
tische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermoglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die flichendeckende Vollerhebung aller Ein-
zelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande) im gesamten Stadt-Umland-Raum sowie die Er-
hebung der Dienstleistungsbetriebe in zentralen Bereichen innerhalb des SUR Schwerin.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Daten, Gutach-
ten) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempordren Vergleich

der fiir den SUR Schwerin gewonnenen Daten dienen. Dazu zdhlen insbesondere auch ver-
schiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants, Koln.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte und fir die Untersuchung relevante
Bereiche ausgerichtete Erarbeitung und Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer As-
pekte vorgenommen. Diese stellt unter anderem wesentliche Kriterien fiir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und
§ 11 (3) BauNVO dar und ist somit auch aus planungsrechtlicher Sicht erforderlich. Diese
stddtebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so
dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf
den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation im SUR
Schwerin ergibt. Dieses bildet die Grundlage fiir die Erstellung der konzeptionellen Baustei-
ne.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Dezember 2014 / Januar 2015 eine Vollerhe-
bung des Einzelhandelsbestands im SUR Schwerin durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf
einer flichendeckenden Begehung der Landeshauptstadt Schwerin sowie der Umlandgemeinden
des SUR bei gleichzeitiger lasergestitzter Bestandsaufnahme und Kartierung der lokalen Einzel-
handelsbetriebe. Dabei wurde die Verkaufsflache der Betriebe differenziert nach Einzelsortimen-
ten aufgenommen. Weiterhin erfolgte durch die Kartierung die radumliche Verortung und Lage-
zuordnung der Betriebe.

Der Erhebung liegt dabei folgende Definition der Verkaufsfliche zugrunde:

. Zur Verkaufstfldche gehdren selbstverstandlich alle Bereiche des Betriebs, die von Kunden be-
treten werden kénnen und in denen ihnen Waren zum Kauf angeboten werden. Dabei ist es
unerheblich, ob diese innerhalb oder aulSerhalb von Gebiuden liegen. Auch die Fldchen mit Wa-
renangeboten im Freien sind der Verkaufsfldche zuzurechnen. Damit hat es jedoch nicht sein



Bewenden. Namentlich die Organisation von Selbstbedienungsildden hat der Rechtsprechung
Anlass gegeben, die der Verkaufsfldche zuzurechnenden Bereich zu prazisieren [vgl. insb.
BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04 & 4 C 14.04]. Hiernach gehdren zur Verkaufstfldche
auch:

die sog. ,Kassenzone’ von Selbstbedienungsldden, also der Bereich, in dem sich die Kassen
und die Durchgénge befinden,

die sog. ,Pack- und Entsorgungszone’, in der Kunden die erworbenen Waren ggf. selbst
einpacken und Verpackungsmaterial entsorgen kénnen und in denen hédufig auch Automa-
ten zur Entgegennahme von Leergut aufgestellt sind,

die sog. ,Kdse-, Fleisch- und Wursttheke’, die von den Kunden zwar aus betrieblichen und
hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir sie sichtbar
ausliegt und in denen das Personal die Waren den Wiinschen der Kunden entsprechend zer-
kleinert, abwiegt und abpackt;

ein ,Windfang’, der die Kunden dadurch schiitzt, dass diese bei ihrem Aufenthalt in dem der
Verkaufsfliche zuzurechnenden Bereich nicht den Auswirkungen eines stindigen Offnens
und SchlieBens der Eingangstiiren ausgesetzt wird.

Kein Bestandteil der Verkaufsfldche sind hingegen:

die dem Personal des Einzelhandelsbetriebs vorbehaltenen Biiro-, Sozial- und sonstigen
Zwecken dienenden Aufenthaltsriume,

die Bereiche, in denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbe-
reitung der Ware (z. B. ihre Portionierung) erfolgt sowie

die reinen Lagerflichen. *°
Der Verkaufsflache liegt somit folgende, auch hochstrichterlich anerkannte Definition zugrunde:

, Zur Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zdhlt die Fliche, die dem Verkauf dient;
einschlieBBlich der Ginge und Treppen in den Verkaufsriumen, der Standflichen fir Ein-
richtungsgegenstdnde, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungsthe-
ken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Fldchen, die dem
Kunden zugdnglich sind sowie Freiverkaufsfldchen, soweit sie nicht nur voriibergehend
genutzt werden ™.

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW (AZ 7
B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen soweit sie dem Kunden
zugénglich sind. Fiir Kunden unzugdngliche Lagerraume fiir Pfandgut gehéren nicht zur Ver-
kaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf denen flir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die (rei-
nen) Lagerflaichen. Abstellflachen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie auRerhalb des Gebdu-
des gelegen sind, laut jingstem Urteil (Urteil OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar
2009) grundséatzlich nicht zur Verkaufsflache.

3 vgl. hierzu Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. S. 29f

Diese Definition wurde durch das Bundesverwaltungsgericht hochstrichterlich anerkannt und bestatigt (vgl.
BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04).



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum
Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestand-
serfassung erforderlich. So missen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst wer-
den, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprdgende Funktionen einnehmen kon-
nen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kénnen,
wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhe-
bungsschliissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflachen ermittelt.

In der sich anschlieBenden Auswertung wurden die Sortimentsgruppen den in der folgenden
Tabelle dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1:

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Erlauterung

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel, dazu zahlen Backwaren (wenn
keine Backerei), Feinkost, Fisch, Fleisch (wenn keine Metz-
gerei), Getrdnke (in Lebensmittelladen, Tankstelle, Kiosk),
Kaffee, Obst und Gemdse, sonstige Lebensmittel, StiBwa-
ren, Tabakwaren, Tee, Wein / Sekt / Spirituosen

Backwaren / Konditoreiwaren

Backwaren / Konditoreiwaren in Bickereien

Fleischwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren in Metzgereien

Getranke

Getrdnke inkl. Wein/Sekt/Spirituosen im Getrankemarkt

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Topfpflanzen / Blumentopfe und
Vasen (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen fiir die Innennutzung, Zimmer-
gestecke, Blumentopfe und Vasen fiir die Innennutzung

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel (zoologische Gebrauchsartikel, Tierfut-
ter, Reinigungs-, Pflege und Hygienemittel) / lebende Tiere
(Heim- und Kleintiere, Tiere fiir Aquarien und Terrarien)

Gesundheit und Kérperpflege

Apotheke

Freiverkdufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)

Drogeriewaren

Drogeriewaren / Koérperpflegeartikel (inkl. Wasch-, Putz-,
Pflege- und Reinigungsmittel), Kosmetikartikel / Parflime-
riewaren

Papier / Blroartikel / Schreibwaren / Zei-
tungen / Zeitschriften / Biicher

Biicher

Biicher inkl. Antiquariat (Handel mit alten und gebrauchten
Biichern)

Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren auch Biiromaschinen
(Aktenvernichter, Beschriftungssysteme, Bindegerate, Dik-
tiergeréte, Falzmaschinen, Kopiergerate, Schreibmaschinen,
Tisch- und Taschenrechner)

Zeitungen / Zeitschriften

Zeitungen / Zeitschriften
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Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Warengruppe Sortimentsgruppe Erlauterung

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung, dazu zdhlen Damen-, Herren- und Kinderober-
Bekleidung / Textilien . bekleidung, Bademoden, Berufsbekleidung, Hiite / Miitzen,
Bekleidung Miederwaren, Motorradbekleidung, Pelz- und Lederbeklei-
dung, Socken/Striimpfe, Wésche

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
(Knopfe, Nadeln, ReiBverschliisse, Schnallen, Zwirne, Stoffe,
Leder etc.)

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Me-
terware / Wolle

Schuhe Schuhe (ohne Sportschuhe) und Schuhpflegemittel

Schuhe / Lederwaren
Lederwaren / Taschen / Koffer / Re-

genschirme Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas / Porzellan / Keramik (keramische Erzeugnisse und

Glaswaren wie Geschirr aus Porzellan, Steingut, Steinzeug
Glas, Porzellan, Keramik / GPK / Haushaltswaren und Glas). Haushaltswaren (Besen und Biirstenware, Be-
Haushaltswaren steck, Eimer, Kehrblech, Kiichenartikel, Kichen- und Haus-
haltsbehalter, Messbecher, Messer, Pfannen, Scheren, Tép-
fe, Wéschestander und -korbe, Kerzen, Servietten u.a.).
Kiinstlerartikel / Bastelzubehor (Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, Oel- und Wasserfarben, Bastelmateri-
al, Klebstoff, Pinsel, Malbloécke, Staffeleien etc.), Sammler-
briefmarken und -miinzen

Spielwaren / Hobbyartikel . . Musikinstrumente und Zubehér (Instrumentenkoffer, No-
Musikinstrumente und Zubehor - -
ten, Notenstander, Pflegemittel etc.)

Hobbyartikel

Spielwaren (inkl. Modellbau, Modelleisenbahnen und Zube-

Spielwaren hén)
Angler-, Jagdartikel und Waffen Angler- und Jagdartikel / Waffen
Campingartikel Campingartikel dazu gehéren Campingkocher, Camping-

mobel, Isomatten, Schlafsicke, Zelte

Fahrrdder und technisches Zubehér (inkl. Fahrradanhanger,
Fahrradhelme, Fahrradkérbe, Felgen, Kabel und sonstiges
Kleinmaterial fur Fahrrader, Lichtsysteme, Mantel, Sattel,
Schlauch, Tachometer)

Sportartikel / -kleingerdte dazu zéhlen Bélle, Bandagen,
Boxhandschuhe, Boxsidcke, Dartboards & Zubehor, Fahnen,
Fanartikel, Flossen, Gewichte, Gymnastikmatten, Hanteln,
Hantelstangen, Helme, Herzfrequenzmessgerate, Inlineska-
Sport und Freizeit Sportartikel tes und Zubehor, Pokale/Sportpreise, Reitsportartikel,
Schlager, Schlitten, Schlittschuhe, Schwimmbrillen, Skate-
boards, Skier, Snowboards, Springseile, Stepper, Stocke,
Stutzen, Tauchermasken, Trikots, Trinkflaschen,

Fahrrader und technisches Zubehor

Waveboards
Sportbekleidung und Sportschuhe Sportbekleidung (inkl. Reitsportbekleidung) / Sportschuhe

SportgroRgerdte dazu zéhlen Billardtische, Crosstrainer, Er-
gometer, Fitnessstationen, FuRRball-, Hockey- oder Hand-
balltore, GroBhanteln, Hantelbdnke, Heimtrainer, Kickerti-
sche, Laufbander, Trampolin, Turnmatten, Schlauchboote,
Boote und Zubehor (im Fach-Einzelhandel mit Sportbooten,
Yachten)

SportgroRgerate

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren / Matratzen (umfasst Schlafdecken, Ober- u. Un-
Bettwaren / Matratzen terbetten, Kopfkissen, Steppdecken, Bettfedern, Daunen,
Matratzenschoner)

Heimtextilien dazu zihlen Bettwésche, Haus- und Tischwé-
sche (darunter Hand-, Bade-, Geschirr- u. Gldsertiicher,
Wohneinrichtung Heimtextilien Tischdecken und -tiicher), Gardinen / Dekostoffe ein-
schlieBlich Zubehor, Vorhange, Stuhl- und Sesselauflagen,
dekorative Decken und Kissen

Teppiche (Einzelware) Teppiche (Einzelware)
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Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Erlauterung

Wohneinrichtungsartikel

Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse) / Bil-
der / Bilderrahmen, sonstige Wohneinrichtungsartikel (Ker-
zenstdnder, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel,
Ziergegenstdande, Kunstblumen)

Moébel

Mobel

Mébel dazu zahlen Antiquitdten, Bad-, Biiro-, Kiichen- und
Wohnmabel, Gartenmdébel / Polsterauflagen, Lattenroste

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgerate

ElektrogroBgeréte dazu zéhlen weie Ware wie Kihl- und
Gefrierschrank, Kihltruhe, Herd, Backofen, Waschmaschine,
Trockner etc.

Elektrokleingeréte

Elektrokleingeréte dazu zéhlen elektrische Kichen- und
Haushaltsgerate (Kaffeemaschine, Wasserkocher, Mikrowel-
le, Mixer, Toaster, Fohn, Rasierapparat, Staubsauger etc.)

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel (Wohnraumleuchten wie
Wand-, Decken-, Stand- und Tischleuchten einschl. Zube-
hér)

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild-und Tontréger (Musik- und Film-CD "s/DVD’s), Com-
puter und Zubehdr (Computer, Notebook, Drucker, Scan-
ner, Monitor, Tastaturen, Mouse, Speichermedien
[CD/DVD-Rohlinge, USB-Sticks], Festplatten, Gehduse, Gra-
fik- und Soundkarten, Computerkabel und -adapter, Kiihler
& Lufter, Laufwerke, Modems, Prozessoren, Tintenpatro-
nen, Toner, Software), Fotoartikel (Fotoapparate, Digital-
kameras und Fotozubehor), Telekommunikation und Zube-
hor (Telefone, Handys, Smartphones, Faxgerdte und Zube-
hor), Unterhaltungselektronik und Zubehér (Fernseher, Ra-
dio, HiFi-Gerdte, Satelliten-Schiissel, Receiver, DVD-Player
etc.).

Medizinische und orthopédische Artikel

medizinische und orthopédische Artikel

Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitétsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

Bauelemente / Baustoffe dazu zahlen Baumaterialien und
-elemente aus Metall, Glas, Stein, Styropor oder Kunststoff,
Dammstoffe, Holz (Schnittholz, Holzfaser-, Holzspanplatten,
Bauelemente aus Holz), Fenster, Tiiren, Tore, Saunen, Bau-
stoffe (u.a. Isoliermaterialien, Steinzeug, Glas, Sand, Ze-
ment, Bautenschutz, Folien), Flachglas, Zaune/Zaunsysteme

baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbeldge (Kork-, Laminat-, Parkett- und PVC-Beldge
sowie Teppichbeldge [Auslegware] inkl. Reinigungs- und
Pflegemittel), Eisenwaren und Beschldge (Schrauben, Négel,
Metallbeschldge, Scharniere, Schlésser, Schitssel), elektro-
technisches Zubehor und Elektroinstallationsmaterial (Batte-
rien, Kabel, Schalter, Steckdosen, Sicherungen, elektr. Bau-
teile, elektr. Mess-, Priif-, Regel- und Steuerungsgerate,
Elektroinstallationsschrénke), Farben / Lacke (Anstrichmittel,
Polituren, Mattierungen, Tapetenablésemittel, Klebstoffe,
Klebemortel, Kitte, Holz- und Brandschutzmittel, Malerpin-
sel und -blrsten), Fliesen, Kamine / Kachel6fen, Rollldden
Markisen (inkl. Sonnenschutz), Sanitdrartikel (Armaturen,
Bad- und WC-Keramik wie Spilbecken, Dusch- und Bade-
wannen, Duschabtrennungen), Tapeten (auch Kleister), In-
stallationsmaterial fiir Gas, Wasser, Heizung und Klimatech-
nik, Maschinen / Werkzeuge, sonstige baumarktspezifische
Artikel (Werkstatteinrichtungen, Regalsysteme und Leitern,
Handtransportgerdte, Lager- und Transportbehdlter)

Gartenartikel und -gerate

Gartenartikel und -geréte (Blumenerde, Erden, Torf, Mulch,
Bewadsserungssysteme, Diingemittel, Garten- und Gewéchs-
héuser, Teichbauelemente und -zubehér, Gartenwerkzeug
wie z.B. Schaufeln, Harken, Scheren, Gartenmaschinen wie
z.B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laub-
sauger, Motorsage, Rasenmaher und -trimmer, Vertikutie-
rer, Grill und -zubehor, Pflanzenschutzmittel, Regentonnen,
Schlduche, Spielgerate fir Garten und Spielplatz), Pflanzge-
faRe / Terrakotta (Outdoor) wie z.B. Ubertdpfe, Pflanzscha-
len und -behilter etc.

Pflanzen / Samen

Pflanzen / Samen dazu zéhlen abgetropfte und preislich
ausgezeichnete Beet- und Gartenpflanzen (Wasserpflanzen,
Stauden, Wurzelstocke, Gehdlze, Straucher, Schnittgriin,
Blattwerk, Zweige, Weihnachtsbdume), Saatgut, Zwiebeln
und Knollen von Pflanzen/Blumen fiir den Privatgebrauch
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Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Warengruppe Sortimentsgruppe Erlauterung

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér inkl. Autokindersitze,
Vorzelte, Wohnwagenheizungen.

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges
Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Die durchgefiihrte Vollerhebung des Einzelhandels im SUR stellt eine wesentliche Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf re-
gionaler als auch auf Ebene einzelner Gemeinden und Standortbereiche dar. Die Erhebung wur-
de dabei zundchst — gemaB den Kommunalgrenzen innerhalb des SUR Schwerin — rdumlich dif-
ferenzierend durchgefiihrt. Der SUR Schwerin wurde demzufolge in folgende 24 Erhebungsein-
heiten unterteilt®:

= Landeshauptstadt Schwerin = Pampow
= Alt-Meteln (ohne OT Boken) = Pingelshagen
= Banzkow (ohne OT Goldenstadt und = Pinnow
Jamel) = Plate
m Brisewitz = Raben Steinfeld
= Gnewen m  Seehof
m  Grambow »  Stralendorf
» Holthusen = Sukow
= Klein Rogahn m  Stlstorf
» Klein Trebbow = Wittenférden
= Leezen = Dobin am See (nur OT Ret-
= Libesse gendorf)
= Libstorf = Tramm (nur OT Gbéhren)

Weitergehend wurde eine rdumliche Differenzierung des Einzelhandels unter stddtebaulichen
Gesichtspunkten hinsichtlich drei moglicher Lagekategorien durchgefiihrt. Auf Grundlage der
Daten zu den Verkaufsflaichen der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des SUR sowie der im Rah-
men der stadtebaulichen Betrachtung relevanten rdumlichen Einordnung der Betriebe in ver-
schiedene Lagekategorien konnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt
werden. Diese flieBen in die zuklnftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aus-
sagen ein. Die Einordnung nach Lagekategorien stellt im Weiteren eine wichtige Grundlage zur
Erarbeitung der Sortimentsliste fir den SUR Schwerin (vgl. dazu Kapitel 8) dar.

Diese Abgrenzung bezieht sich auf den SUR-Raum, der zum Zeitpunkt der Beauftragung und Bearbeitung giltig
war. In der Zwischenzeit hat es eine rdumliche Verdnderung des Stadt-Umland-Raums ergeben. Danach liegen
«nur noch” die direkten Umlandgemeinden Briisewitz, Holthusen, Klein Rogahn, Klein Trebow, Leezen, Libesee,
Lubstorf, Pampow, Pingelshagen, Plate, Raben Steinfeld, Seehof und Wittenférden sowie als sonstige Umlandge-
meinde Pinnow in dem SUR Schwerin (Quelle: Ministerium flr Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung MV,
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern. Schwerin 2016, Seite 41
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Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-
che, stadtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen, stadtebaulich nicht integrierte Lagen zugeordnet,
deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien

Zentrale (Versorgungs)Bereiche

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungs-
funktion fiir ein Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist in der Regel ei-
ne Multifunktionalitdt, d. h. Mischung von unterschiedli-
chen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen,
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unter-
schiedlicher Betriebsformen und -gréRen. Zentrale Versor-
gungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§8 1 (6) Nr.
4,2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.
(siehe auch weitergehende Erlauterungen im Glossar)

Beispiel: Schweriner Innenstadt - Mecklenburgstralle

Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne des regionalen Einzelhandelsent-
wicklungskonzepts fiir den SUR Schwerin werden hiermit
Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgefu-
ge der jeweiligen Kommune integriert und weitestgehend
von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die
Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausrei-
chen, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden
auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstdndig von
Wohnbebauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst:
Konkret wurden alle Standorte als integriert eingestuft, de-
ren direktes Umfeld in mehr als zwei (Haupt-) Himmels-
richtungen von zusammenhédngender Wohnbebauung ge-
pragt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobah-
nen oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung
separieren.

Beispiel: ,,Konsum" — Gemeinde Banzkow — Schulsteig

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst saimtliche Standorte, die
nicht oder kaum im Zusammenhang mit der Wohnbebau-
ung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfallstra-
Ben bzw. BundesstraBen und autokundenorientierten
Standorten (z. B. in Gewerbegebieten).

Beispiel: Obi — Schwerin — Rogahner StraBBe

Quelle: eigene Zusammenstellung;

Kartengrundlagen: ALK-Auszug des Landesamtes flr Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Einzelhandels im SUR Schwerin werden nicht
nur die ermittelte Verkaufsflaichen pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte flir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit
berlicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitat der Ver-
triebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der de-
taillierten Angebotsstrukturen im SUR Schwerin. Diese werden schlie8lich auf den Verkaufsfla-
chenbestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Begriffsdefinition , Nahversorgung"

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonde-
ren Stellenwert einnimmt.

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

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheits- und Kérperpflege, Papier / Bliroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Blcher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. 0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen
hédufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis
und somit auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahver-
sorgungssituation einer Kommune insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
bzw. das Sortiment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der Angebotssituati-
on berlcksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der radumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als BewertungsmalBstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuldufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein
Entfernungsmaf zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur im SUR Schwerin wird eine Distanz von in der Regel
ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fir FuBgéngerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Stadttei/- oder
Nahversorgungszentren, die eine Uber die reine fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Ver-
sorgungsfunktion mit Gltern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Gemeinden, Stadtteile
oder -bereiche einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen als rele-
vant flr die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:



Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Koérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung

2.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Darstellung und Betrachtung der
Nachfragesituation. Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvo-
lumen der Bevolkerung im SUR Schwerin und der darlber hinaus gehenden Region und ermog-
licht in der Gegenlberstellung zur Angebotssituation Rickschlisse Gber den aktuellen Ange-
bots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben iber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jéhrlich von der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn oder der
Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der
vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln zurlickge-
griffen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschliissel
(vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jéhrlich aktualisiert ver6f-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert
100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz nied-
rigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert (iber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hdheres Kauf-
kraftniveau vor.



2.3 Stadtebauliche Analyse

Erganzt werden die in erster Linie quantitativen einzelhandelsrelevanten Betrachtungen der An-
gebots- und Nachfrageseite durch eine auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete stadte-
bauliche Analyse. Im Rahmen dieser Analyse werden die einzelhandelsrelevanten Funktionen
des gesamten SUR — also des Geschaftszentrums sowie der librigen flir die Zentrenstruktur rele-
vanten Einzelhandelsstandorte — bezlglich ihrer raumlichen Lage, der Versorgungsfunktion und
der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stddtebauli-
chen Analyse:

Lage im SUR

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen

Erhebung der Einzelhandelsdichte

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
Bebauungsstruktur

Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / der Eingangssituationen
Einkaufsatmosphare

Nutzungsmischung insbesondere mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie
kulturellen Einrichtungen

Es ist allgemein darauf hinzuweisen, dass die Fixierung und rdumliche Bestimmung eines zentra-
len Versorgungsbereichs vor dem Hintergrund der aktuellen Gesetzgebung und insbesondere
unter Rickgriff auf die jlingste Rechtsprechung der bundesdeutschen Verwaltungsgerichtsbar-
keit keine planerische , Abgrenzungsiibung” ist. Vielmehr ist sie ein notwendiger Schritt, um ei-
ne rechtssichere Grundlage fiir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandels-
entwicklungen zu bieten.

2.4 Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gerade in jingster Vergangenheit zeigen, ist nunmehr nicht nur die Erar-
beitung eines guten Konzepts der alleinige ,Schlissel zum Erfolg”. Immer mehr muss — schon
wdahrend der Erarbeitung — auch die spatere Umsetzung bedacht werden. Aus diesem Grund ist
das vorliegende regionale Einzelhandelskonzept auf der Basis eines begleitenden Kommunikati-
ons- und Beteiligungsprozesses erarbeitet und Zwischenergebnisse in einem regelméRig statt-
findenden Arbeitskreis riickgekoppelt worden.

Sitzungen des Arbeitskreises wurden am 25. September 2014 (Auftaktveranstaltung), am 26.
November 2014 (1. Arbeitskreis) und am 11. Februar 2015 (2. Arbeitskreis) durchgefiihrt. Den
Teilnehmern der Arbeitskreise sei fir ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an dieser
Stelle ausdriicklich gedankt.



3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Zur grundséatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation im Stadt-Umland-Raum Schwerin er-
folgt nachstehend zunichst eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt
oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch auf die
Prosperitdt des lokalen Einzelhandels in der Region auswirken kénnen. Dazu zdhlen neben
raumordnerischen und verkehrlichen Rahmenbedingungen vor allem auch Siedlungs- und Be-
volkerungsstrukturen sowie die aktuellen einzelhandelsrelevanten Ausgabenstrukturen der Pri-
vathaushalte (sortimentsspezifische Kaufkraftpotenziale). Der Schwerpunkt der nachfolgenden
Betrachtungen liegt daher auf den Kaufkraftkennziffern und -daten der Bevdlkerung im SUR
Schwerin.

3.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Der Stadt-Umland-Raum Schwerin liegt im Westen Mecklenburg-Vorpommerns. Er umfasste
zum Zeitpunkt der Beauftragung und Bearbeitung neben der Landeshauptstadt Schwerin selbst
Teile der umliegenden Amtsbereiche Crivitz, Litzow-Lubstorf, Ludwigslust-Land und Stralen-
dorf. Zu den Kommunen des SUR Schwerin zdhlen Alt-Meteln (ohne Ortsteil Boken), Banzkow
(ohne Ortsteile Goldenstadt und Jameln), Brisewitz, Gneven, Grambow, Holthusen, Klein
Rogahn, Klein Trebbow, Leezen, Liibesse, Libstorf, Pampow, Pingelshagen, Pinnow, Plate, Ra-
ben Steinfeld, Seehof, Stralendorf, Sukow, Sulstorf und Wittenférden sowie den Ortsteil Ret-
gendorf der Gemeinde Dobin am See und den Ortsteil Géhren der Gemeinde Tramm. Dieser
Raum liegt auch der vorliegenden Untersuchung zu Grunde®.

Die rund 97.000 Einwohner zéhlende Landeshauptstadt Schwerin ist nach Rostock die gréBte
Stadt in Mecklenburg-Vorpommern. lhr ist innerhalb der zentral6rtlichen Gliederung des Landes
die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Die genannten Umlandkommunen des SUR wei-
sen alle vergleichsweise geringe Einwohnerzahlen zwischen rd. 340 (Gneven) bis rd. 3.300 Ein-
wohnern (Plate) auf. lhnen kommt aus raumordnerischer Sicht keine zentral6rtliche Funktion zu.
Zusammen mit den Umlandgemeinden Schwerins bildet dieser Raum landesintern einen wirt-
schaftlichen Kernraum und ist daher auf landesplanerischer Ebene als Stadt-Umland-Raum aus-
gewiesen, der besonderen Kooperations- und Abstimmungsgeboten unterliegt sowie eine wich-
tige Versorgungsfunktion Gibernimmt. Insgesamt leben im Stadt-Umland-Raum Schwerin rund
129.000 Einwohner.

Der SUR Schwerin liegt zentral in der liberwiegend landlich strukturierten Region Westmecklen-
burg. Die nachstgelegenen groBeren Stadte und Oberzentren Liibeck (213.000 Einwohner, ca.
70 km nordwestlich), Rostock (203.000 Einwohner, ca. 90 km nordéstlich) und Hamburg (1,75
Mio. Einwohner, ca. 110 km westlich) liegen vergleichsweise weit (> 1 h PKW-Fahrtzeit) ent-
fernt. Auch die nachstgelegenen Mittelzentren Wismar (42.000 Einwohner, 30 km nérdlich),

In der Zwischenzeit hat es eine radumliche Verdnderung des Stadt-Umland-Raums ergeben. Danach liegen ,nur
noch” die direkten Umlandgemeinden Briisewitz, Holthusen, Klein Rogahn, Klein Trebow, Leezen, Liibesee,
Lubstorf, Pampow, Pingelshagen, Plate, Raben Steinfeld, Seehof und Wittenférden sowie als sonstige Umlandge-
meinde Pinnow in dem SUR Schwerin (Quelle: Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung MV,
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern. Schwerin 2016, Seite 41



Parchim (17.000 EW, 45 km siidéstlich), Ludwigslust (12.000 EW, 40 km sidlich), Hagenow
(11.000 EW, 30 km slidwestlich) und Grevesmiihlen (11.000 EW, 30 km nérdlich) liegen jeweils
rund 30-45 PKW-Fahrminuten von Schwerin entfernt. Aufgrund dieser rdumlichen Lage und re-
gionalen Wettbewerbssituation ibernimmt die Landeshauptstadt Schwerin eine weitreichende,
auch liber die Grenzen des Stadt-Umland-Raumes hinausgehende, Versorgungsfunktion inner-
halb der diinn besiedelten Region (vgl. dazu auch Kap. 3.2).

Die raumlich funktionalen Verflechtungen des SUR Schwerins mit der Region werden durch sehr
gute verkehrliche Verbindungen begtinstigt. Uber die Anschlussstellen Schwerin-Ost und
Schwerin-Nord bestehen Anbindungen an die 6stlich des Schweriner Sees verlaufende Bundes-
autobahn A 14, die stidlich im Schweriner Dreieck und nérdlich im Kreuz Wismar lberortliche
Anbindungen an die A 24 (Hamburg — Berlin) bzw. A 20 (Liibeck — Wismar — Rostock) bietet.
Auch die BundesstraBen B 104 (Richtung Libeck bzw. Glstrow), B 106 (Richtung Ludwigslust
bzw. Wismar) und B 321 (Richtung Hagenow bzw. Parchim) dienen als wichtige regionale Ver-
kehrsverbindungen. Insgesamt leben rund 170.000 Einwohner innerhalb einer 30-Minuten-
PKW-Fahrtzeit-Isochrone um das Schweriner Zentrum.

Karte 1: Lage des SUR Schwerin in der Region

Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA”
Ermittlung der Fahrtzeit-Isochronen mit ArcGIS 11

Zentraler Anbindungspunkt an den Schienenverkehr bietet der IC-Haltepunkt am Schweriner
Hauptbahnhof. Dieser Verkehrsknotenpunkt bietet nicht nur Fernverkehrsverbindungen nach
Lubeck, Rostock, Hamburg oder Berlin, sondern auch zahlreiche regionale Bahnverbindungen
mit Haltestellen sowohl im Schweriner Stadtgebiet als auch innerhalb einiger Umlandgemeinden.


http://www.openstreetmap.org/

Der &ffentliche Personennahverkehr (OPNV) innerhalb Schwerins wird in Form von StraRen-
bahn- und Buslinien bereitgestellt, wahrend der 6ffentliche Nahverkehr in den Umlandkommu-
nen des SUR mit wenigen Linienangeboten und geringen Taktzeiten erwartungsgemaR eine
sehr nachrangige Bedeutung aufweist.

Die insgesamt gute verkehrliche Anbindung des SUR Schwerin hat vor allem mit Blick auf die Er-
schlieBung des oberzentralen Einzugsbereiches der Landeshauptstadt Schwerin und dem dort
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial eine wichtige Bedeutung fiir den Ein-
zelhandel. Flr raumliche Verflechtungen innerhalb des SUR spielen vor allem die PKW-
Erreichbarkeit von Einzelhandelsangeboten sowie ferner die vorhandenen regionalen Bahnver-
bindungen eine wichtige Rolle.

Siedlungsstruktur und Bevoélkerungsverteilung

Siedlungsraumlicher Mittelpunkt des Stadt-Umland-Raums Schwerin ist das rund 130 km2 um-
fassende Schweriner Stadtgebiet, das durch einen hohen Anteil (rd. 29 %) an Gewasserflichen
gepragt ist. Das Schweriner Stadtgebiet ist in 18 Ortsteile gegliedert. Die kompakten und ver-
dichteten Siedlungsschwerpunkte der Stadt liegen am West- und Stidufer des Schweriner Sees.
In den Randbereichen des Schweriner Stadtgebietes sowie vor allem in den Kommunen inner-
halb des SUR nimmt die Bevolkerungsdichte (mit Ausnahme einiger Schweriner GroBwohnsied-
lungen der 70er und 80er Jahre) jedoch rapide ab und es herrschen sehr aufgelockerte, tiber-
wiegend dorfliche Siedlungsstrukturen vor. Entsprechend leben etwa drei Viertel der insgesamt
rund 129.000 Einwohner des Stadt-Umland-Raums Schwerin in der Landeshauptstadt Schwerin
selbst. Die Umlandkommunen weisen hingegen vergleichsweise geringe Einwohnerzahlen (bis
zu maximal 3.300 Einwohnern) auf, die sich teilweise noch auf mehrere Ortsteile verteilen. Die-
ser Umstand erschwert nachvollziehbarerweise den Aufbau eines jeweils umfassenderen Einzel-
handelsangebots in diesen Kommunen deutlich.

Tabelle 4: Einwohnerzahlen der Kommunen des Stadt-Umland-Raums Schwerin (gerundet)

Alt Meteln (ohne OT Boken) 1.050 Pampow 2.900
Banzkow (ohne OT Goldenstddt und Jamel) 2.140 Pingelshagen 510
Briisewitz 2.030 Pinnow 1.950
Dobin am See (nur OT Retgendorf) 1.090 Plate 3.310
Gneven 340 Raben Steinfeld 1.030
Grambow 630 Schwerin 96.830
Holthusen 890 Seehof 940
Klein Rogahn 1.340 Stralendorf 1.340
Klein Trebbow 920 Sukow 1.450
Leezen 2.180 Sulstorf 870
Libesse 720 Tramm (nur OT Gohren) 250
Liibstorf 1.490 Wittenférden 2.650

Quelle: Einwohnerstatistik der Stadt Schwerin bzw. der Amter des Stadt-Umland-Raumes; Stand: 2. Hj. 2014




Karte 2: Siedlungsstruktur des Stadt-Umland-Raums Schwerin

Quelle: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



3.2 Einzugsgebiet des Einzelhandels im SUR Schwerin

Vor dem Hintergrund der Mobilitdt im Rahmen der Versorgung mit insbesondere mittel- und
langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich raumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzel-
handelsstandorten und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforde-
rungen werden auf der einen Seite tendenziell erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstande so-
wohl fiir das Einkaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und
Freizeitgestaltung in Kauf genommen. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, de-
ren kollektives Einzugsgebiet liber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw.
Betriebsformen hinausgeht, zur VergréBerung des Einzugsgebietes einer einzelnen Kommune als
Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-
Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese
aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen
aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlielich das Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes eines Einzelhandelsstandorts dient zum einen als Indikator
zur Bewertung seiner derzeitigen Ausstrahlungskraft, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung
des externen Nachfragepotenzials. Die einzelnen Kommunen innerhalb des SUR Schwerins bzw.
die dort jeweils vorhandenen Einzelhandelsstandorte weisen dabei jeweils sehr unterschiedliche
Einzugsbereiche auf, die unter anderem vom jeweiligen quantitativen Umfang, der strukturellen
Zusammensetzung und der Erreichbarkeit des Standorts abhdngen. Von regionaler Bedeutung
ist insbesondere die Schweriner Innenstadt sowie ferner einige iiberwiegend autokundenorien-
tierte Einkaufscenter bzw. Fachmarktstandorte (z. B. Sieben-Seen-Center) und Einzelbetriebe

(z. B. Mdbelstadt Riick). Die Einzelhandelsangebote in den iberwiegend dérflichen Umland-
kommunen und in den Schweriner Stadtteilen sind jedoch zumeist auf die , eigene” Bevdlkerung
der jeweiligen Kommune bzw. des jeweiligen Stadtteils ausgerichtet, da hier vor allem Angebote
an Gutern des téglichen Bedarfs eine zentrale Rolle spielen.

Die in der Angebotsanalyse ermittelten Zentralitatskennziffern (vgl. Kap. 4.1 und 4.4) erlauben
bereits Tendenzaussagen zum einzelhandelsrelevanten Verflechtungsbereich einzelner Teilrdume
des SUR. Werden dartiber hinaus die jeweilige Bevolkerungsanzahl und Kaufkraft der Gebiets-
einheiten, die Lage und Erreichbarkeit der Giberdrtlich bedeutsamen Einzelhandelsstandorte so-
wie die Raumwiderstdnde (in Fahrtzeiten) und die regionale Wettbewerbssituation beriicksich-
tigt, lassen sich folgende Aussagen treffen:

Kerneinzugsgebiet

Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels im SUR Schwerin bildet erwartungsgemaf der SUR
Schwerin mit seinem Kundenpotenzial von rund 129.000 Einwohnern selbst. Hierher wird der
Uberwiegende Anteil der Kunden des Einzelhandels im SUR Schwerin stammen, da hier eine en-
ge rdumliche Bindung zwischen Wohn- und Angebotsstandorten vorhanden ist. Dabei werden
Glter des taglichen Bedarfs (z. B. Lebensmittel) aufgrund der regelmaBigen und hdufigen Nach-
frage bevorzugt in der Ndhe des Wohnortes gekauft. Ein entsprechendes Angebot vorausge-
setzt, gelten hier die jeweiligen Kommunen bzw. Stadt- / Ortsteile als jeweiliges Kerneinzugs-
gebiet der dort vorhandenen Angebote an Gitern des téglichen (kurzfristigen) Bedarfs. Bei mit-
tel- und langfristigen Bedarfsgltern spielen hingegen die Schweriner Innenstadt sowie ausge-
wahlte Fachmarktstandorte und Einzelbetriebe eine groRere Rolle. Dabei ist die Schweriner In-
nenstadt aus den meisten Kommunen des SUR innerhalb von rund 20 Minuten erreichbar. Ein-



zelne Fachmarkt- oder Nahversorgungsstandorte in Schwerin sind teilweise aus den jeweils an-
grenzenden Umlandkommunen noch schneller zu erreichen. Solche Standorte spielen insbeson-
dere dann, wenn in der jeweiligen Umlandkommune aufgrund geringer Einwohnerzahlen kein
nennenswertes eigenstandiges Versorgungsangebot vorhanden ist, fiir die Grundversorgung der
Bevolkerung auch der Nachbarkommunen eine bedeutende Rolle.

Naheinzugsgebiet

Dem Naheinzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbar-
schaft zum Untersuchungsraum (hier: SUR Schwerin) liegen und aufgrund der rdumlichen Nahe
innerhalb des jeweiligen raumordnerischen Verflechtungsbereiches eine starke Orientierung zum
Einkaufsstandort aufweisen, sodass der regionale Wettbewerbsdruck eher gering ist.

Das Kundenaufkommen aus den an den SUR angrenzenden Nachbarkommunen wird vor allem
durch Anbieter bzw. Standorte mit regionaler Ausstrahlungskraft generiert und betrifft entspre-
chend nur bestimmte Angebotssegmente. Hohere Kundenanteile aus dem Naheinzugsgebiet
sind vor allem in den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs zu erwarten und wer-
den entsprechend vor allem durch Einzelhandelsstandorte mit entsprechenden Angebotsstruktu-
ren (insbesondere die Schweriner Innenstadt) erzeugt. Relevante Konkurrenzangebote stellen
hier am ehesten die ndchstgelegenen Mittelzentren der Region (z. B. Wismar) dar, die jedoch
mindestens 30 PKW-Fahrminuten entfernt liegen und eine im Vergleich zum deutlich groReren
Oberzentrum Schwerin wesentlich geringere Angebotsbreite und -tiefe in den relevanten Wa-
rengruppen aufweisen. Neben dieser Dominanz des Oberzentrums Schwerin innerhalb der regi-
onalen Wettbewerbssituation ist festzustellen, dass die Schweriner Innenstadt aus den angren-
zenden Kommunen der Landkreise Nordwestmecklenburg und Ludwigslust-Parchim und hier
insbesondere aus den Amtsbereichen Stralendorf, Litzow-Liibstorf, Ludwigslust-Land, Crivitz
und Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen in weniger als 30 PKW-Fahrminuten zu erreichen ist. Ent-
sprechend kénnen diese (auBerhalb des SUR liegenden) Gebiete als Naheinzugsgebiet des Ein-
zelhandels im SUR Schwerin definiert werden. Nach Norden wird der Naheinzugsbereich vor al-
lem durch das Mittelzentrum Wismar eingeschrankt.

Glter des taglichen Bedarfs werden in der Regel hingegen bevorzugt wohnortnah gekauft und
spielen bei der Kaufkraftbindung aus dem Naheinzugsgebiet entsprechend eine geringere Rolle.
Kaufkraftzuflisse entstehen hier unter anderem im Rahmen von Pendlerbewegungen und der
Koppelung von Versorgungskdufen mit anderen Téatigkeiten innerhalb des SUR.

Dem Naheinzugsgebiet des SUR Schwerin, das noch eine deutliche Einkaufsorientierung auf den
Einzelhandel im SUR aufweisen wird, kann ein Bevélkerungspotenzial von rd. 40.000 Einwoh-
nern zugeordnet werden.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die den Schweriner Einzel-
handel zwar noch mit einer gewissen RegelméaRigkeit, jedoch eher sporadisch aufsuchen und ei-
ne deutlichere rdumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen. Dies umfasst im
Wesentlichen eine Distanzzone mit einer PKW-Fahrtzeit von mehr als 30 Minuten bis maximal
45-60 Minuten nach Schwerin. Dazu zdhlen im Wesentlichen die (iber das Kern- und Nahein-



zugsgebiet hinaus reichenden Gebiete der Landkreise Ludwigslust-Parchim und Nordwestmeck-
lenburg.

Obwohl in diesem Ferneinzugsgebiet weitere rund 300.000 Einwohner mit einem Kaufkraftpo-
tenzial von knapp 1,5 Milliarden Euro leben, wird das Kundenaufkommen (und dementspre-
chend die Kaufkraftabschépfung) aus solchen Herkunftsgebieten relativ gering ausfallen.

Relevante Kundenbindungen aus dem Ferneinzugsgebiet werden vor allem durch regional be-
deutsame Anbieter von Waren der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe erzeugt. Als Wirt-
schaftsstandort konkurriert der SUR Schwerin diesbezliglich vor allem mit den Oberzentren
Hamburg, Liibeck und Rostock. Neben der Schweriner Innenstadt tragen allenfalls einige Fach-
marktstandorte sowie wenige Einzelanbieter (z. B. in der Branche Mobel) zu einem nennenswer-
ten Kundenaufkommen aus dem Ferneinzugsgebiet bei. Der Anteil an dem Kaufkraftpotenzial,
der durch den Einzelhandel im SUR Schwerin abgeschopft wird, wird sich mit zunehmender Ent-
fernung vom SUR Schwerin bzw. Nahe zu den oben genannten Oberzentren deutlich verrin-
gern.

Karte 3: Fahrtzeitisochronen um das Schweriner Zentrum

Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA"
Ermittlung der Fahrtzeit-Isochronen mit ArcGIS 11


http://www.openstreetmap.org/

Streuumsatze

Als sogenannte Streuumsdtze des Einzelhandels im SUR Schwerin werden gelegentliche Kaufe
von Personen von aulerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet. Dieser Kundenkreis
geht vor allem auf Tagestouristen und Ubernachtungsgéste zuriick. Neben der Bedeutung der
Stadt Schwerin als Landeshauptstadt weist vor allem auch die Region Mecklenburg-
Vorpommern insgesamt mit ihren attraktiven Kiistenregionen und der mecklenburgischen Seen-
platte ein hohes touristisches Potenzial auf, sodass solche Streuumsatze fiir die Region eine Rolle
spielen.

3.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im SUR Schwerin

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation im Stadt-Umland-Raum Schwerin wird auf se-
kunddrstatistische Rahmendaten der IFH-Retail Consultants (K&In) zurlickgegriffen. Diese wer-
den durch die IFH-Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben.

Eine erste Einordnung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage im SUR Schwerin ldsst sich liber
das ortliche Kaufkraftniveau vornehmen. Die sogenannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhéltnis der in einer Kommune vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in der jeweiligen
Kommune vom Bundesdurchschnitt (D=100) an.

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 93,1 liegt die Landeshauptstadt
Schwerin deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnittswertes. Ein Grofteil der Um-
landgemeinden zeichnet sich ebenfalls durch ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau aus. Im
regionalen Vergleich weisen Briisewitz (88,4), Tramm (88,9) und Klein Trebbow (89,0) das nied-
rigste Kaufkraftniveau auf. Dennoch weisen einige Gemeinden des SUR Schwerin auch Gber-
durchschnittliche Kaufkraftkennziffern auf. Die héchsten Werte werden fir die Gemeinden Pin-
now (107,8), Pingelshagen (106,3) und Wittenférden (105,6) ausgewiesen.

Insgesamt ergibt sich flir den SUR Schwerin eine gewichtete einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 94,0, .d. h. das regionale Kaufkraftniveau im SUR Schwerin liegt etwa 6 %
unter dem Bundesdurchschnitt.

Einen Uberblick tiber das regionale Kaufkraftniveau gibt die nachfolgende Karte 4:



Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von IFH Retail Consultants GmbH & Co. KG, KéIn, 2014

In Verbindung mit den jeweiligen Einwohnerzahlen l&sst sich aus der daraus resultierenden Pro-
Kopf-Kaufkraft das statistische einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen im SUR Schwerin be-
rechnen. In Abhdngigkeit von der Einwohnerzahl der Kommunen des SUR bestehen dabei er-
hebliche Unterschiede hinsichtlich des jeweils vorhandenen monetdren Kaufkraftvolumens.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial stellt sich fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin
demnach folgendermafen dar. Insgesamt verfiigen die Einwohner im Stadt-Umland-Raum
Schwerin Uber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rund 617, 2 Mio. Euro, wovon
rund 499 Mio. Euro alleine auf die Stadt Schwerin entfallen.



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale im SUR Schwerin

Warengruppe

Einzelhandels-
relevante
Kaufkraft

in Mio. Euro
Schwerin

Einzelhandels-
relevante
Kaufkraft

in Mio. Euro
Umland-
gemeinden

Einzelhandels-
relevante
Kaufkraft

in Mio. Euro
SUR Schwerin

Nahrungs- und Genussmittel 203,8 69,8 273,5
Blumen (Indoor) / Zoo 10,0 34 13,4
Gesundheit und Korperpflege 31,8 11,0 42,8
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 16,6 58 22,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 262,2 89,9 352,1
Bekleidung / Textilien 42,7 15,0 57,7
Schuhe / Lederwaren 12,1 4,2 16,4
GPK / Haushaltswaren 5,6 2,0 7,5
Spielwaren / Hobbyartikel 10,5 3,7 14,2
Sport und Freizeit 8,8 3,1 11,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 79,7 28,0 107,7
Wohneinrichtung 11,0 3,8 14,8
Mobbel 26,7 9,4 36,0
Elektro / Leuchten 13,8 4,8 18,6
Elektronik / Multimedia 36,8 12,9 49,7
Medizinische und orthopadische Artikel 7,1 2,4 9,5
Uhren / Schmuck 6,1 2,2 8,3
Baumarktsortimente 44,5 15,1 59,4
Gartenmarktsortimente 7.9 2,7 10,6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 153,8 53,1 207,0
Sonstiges 33 1.1 4,4

499,0 172,2 671,2

Quelle: Eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2014, Kéln,

2014

Einen Uberblick tber die jeweils vorhandene sortimentsspezifische Kaufkraft in den einzelnen

Kommunen des SUR gibt die nachfolgende Tabelle 6:

29



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Tabelle 6: Einzelhandelskaufkraft (in Mio. €) in den Kommunen des Stadt-Umland-Raums-Schwerin nach Warengruppen

Dobin am

Warengruppe Schwerin Alt Meteln* Banzkow** Briisewitz ‘ St ‘ Gneven Grambow Holthusen
Nahrungs- und Genussmittel 203,8 2,18 4,49 4,08 2,28 0,74 1,35 1,96
Blumen (Indoor) / Zoo 10,0 0,11 0,22 0,20 0,11 0,04 0,07 0,09
Gesundheit und Korperpflege 31,8 0,34 0,70 0,63 0,36 0,12 0,21 0,31
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 16,6 0,18 0,36 0,32 0,18 0,06 0,11 0,16

Bekleidung / Textilien 42,7 0,45 0,94 0,82 0,47 0,16 0,29 0,42
Schuhe / Lederwaren 12,1 0,13 0,27 0,24 0,13 0,05 0,08 0,12
GPK / Haushaltswaren 5,6 0,06 0,12 0,11 0,06 0,02 0,04 0,06
Spielwaren / Hobbyartikel 10,5 0,11 0,23 0,20 0,12 0,04 0,07 0,10
Sport und Freizeit 8,8 0,09 0,19 0,17 0,10 0,03 0,06 0,09

Wohneinrichtung 11,0 0,12 0,24 0,22 0,12 0,04 0,07 0,11
Mobel 26,7 0,28 0,59 0,51 0,30 0,10 0,18 0,26
Elektro / Leuchten 13,8 0,15 0,30 0,27 0,15 0,05 0,09 0,14
Elektronik / Multimedia 36,8 0,39 0,81 0,72 0,41 0,14 0,25 0,36
Medizinische und orthopéadische Art. 71 0,08 0,16 0,14 0,08 0,03 0,05 0,07
Uhren / Schmuck 6,1 0,06 0,13 0,11 0,07 0,02 0,04 0,06
Baumarktsortimente 44,42 0,48 0,98 0,91 0,50 0,16 0,29 0,42
Gartenmarktsortimente 7,96 0,09 0,18 0,16 0,09 0,03 0,05 0,07

Sonstiges

Gesamtsumme

* ohne Ortsteil Boken; ** ohne Ortsteile Goldenstadt und Jamel *** nur Ortsteil Retgendorf
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Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Klein

Warengruppe Klein Rogahn Trebbow Leezen Lubesse ‘ Libstorf ‘ Pampow Pingelshagen Pinnow
Nahrungs- und Genussmittel 3,10 1,86 4,59 1,56 3,37 6,57 1,21 4,71
Blumen (Indoor) / Zoo 0,15 0,09 0,23 0,08 0,16 0,32 0,06 0,22
Gesundheit und Korperpflege 0,49 0,29 0,72 0,24 0,53 1,04 0,19 0,75
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 0,27 0,15 0,37 0,13 0,29 0,56 0,11 0,41

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung / Textilien 0,69 0,38 0,96 0,33 0,74 1,45 0,28 1,08
Schuhe / Lederwaren 0,19 0,11 0,27 0,09 0,21 0,41 0,08 0,30
GPK / Haushaltswaren 0,09 0,05 0,13 0,04 0,10 0,19 0,04 0,14
Spielwaren / Hobbyartikel 0,17 0,09 0,24 0,08 0,18 0,35 0,07 0,26
Sport und Freizeit 0,14 0,08 0,20 0,07 0,15 0,30 0,06 0,22

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Wohneinrichtung 0,17 0,10 0,25 0,09 0,19 0,36 0,07 0,27
Mobel 0,43 0,24 0,60 0,21 0,46 0,90 0,17 0,67
Elektro / Leuchten 0,22 0,12 0,31 0,11 0,24 0,46 0,09 0,34
Elektronik / Multimedia 0,59 0,33 0,83 0,29 0,63 1,23 0,23 0,91
Medizinische und orthopéadische Art. 0,11 0,06 0,16 0,05 0,12 0,23 0,04 0,17
Uhren / Schmuck 0,10 0,05 0,14 0,05 0,11 0,22 0,04 0,17
Baumarktsortimente 0,64 0,42 1,00 0,33 0,71 1,38 0,25 0,96
Gartenmarktsortimente 0,11 0,07 0,18 0,06 0,13 0,25 0,04 0,17

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Sonstiges

Gesamtsumme
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Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Raben

Warengruppe Steinfeld Seehof Stralendorf ‘ Sukow ‘ Stilstorf Tramm* Wittenférden
Nahrungs- und Genussmittel 6,87 2,42 2,09 2,82 2,93 1,84 0,50 6,26
Blumen (Indoor) / Zoo 0,34 0,11 0,10 0,14 0,14 0,09 0,03 0,30
Gesundheit und Korperpflege 1,07 0,38 0,33 0,44 0,46 0,29 0,08 0,99
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 0,55 0,21 0,18 0,23 0,24 0,15 0,04 0,54

Bekleidung / Textilien 1,42 0,55 0,45 0,59 0,62 0,39 0,10 1,42
Schuhe / Lederwaren 0,41 0,15 0,13 0,17 0,18 0,1 0,03 0,40
GPK / Haushaltswaren 0,18 0,07 0,06 0,08 0,08 0,05 0,01 0,19
Spielwaren / Hobbyartikel 0,35 0,13 0,11 0,15 0,15 0,10 0,03 0,34
Sport und Freizeit 0,29 0,11 0,09 0,12 0,13 0,08 0,02 0,29

Wohneinrichtung 0,37 0,14 0,11 0,15 0,16 0,10 0,03 0,35
Mébel 0,89 0,34 0,28 0,37 0,39 0,24 0,06 0,89
Elektro / Leuchten 0,46 0,17 0,15 0,19 0,20 0,12 0,03 0,45
Elektronik / Multimedia 1,23 0,46 0,39 0,51 0,53 0,33 0,09 1,20
Medizinische und orthopéadische Art. 0,24 0,09 0,07 0,10 0,10 0,06 0,02 0,22
Uhren / Schmuck 0,20 0,08 0,07 0,08 0,09 0,06 0,01 0,22
Baumarktsortimente 1,51 0,50 0,44 0,62 0,64 0,40 0,11 1,28
Gartenmarktsortimente 0,27 0,09 0,08 0,11 0,11 0,07 0,02 0,23

Sonstiges

Gesamtsumme

Quelle: Eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2014, Kéln, 2014

* nur Orsteil Gohren
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4 Aktuelle Angebotssituation im SUR Schwerin

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rah-
menbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstrukturen und -standorte im SUR
Schwerin dargestellt und unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten
bewertet. Hierfiir wird zundchst ein gesamtraumlicher Betrachtungsbogen gespannt, bevor in
einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grund-
versorgungssituation im SUR erfolgen.

4.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern im SUR Schwerin

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Einzelhandelsanbieter kdnnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation
im SUR Schwerin getroffen werden. Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels im SUR
Schwerin stellen sich zum Erhebungszeitpunkt Dezember 2014 / Januar 2015 wie folgt dar:

Im SUR Schwerin bestehen mehr als 800 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufs-
flache von fast 270.000 m?2.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betrdgt somit rund 330 m2. Dieser Wert
deutet im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnittswert von rd. 240 m2 Verkaufsflache
pro Betrieb auf einen erhéhten Anteil groRflachiger Anbieter in der Einzelhandelslandschaft
im SUR hin. Auch im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus vergleichbaren Erhe-
bungen des Biiros Junker + Kruse in anderen Stddten bzw. Stadtregionen mit mehr als
100.000 Einwohnern (290 m?) liegt der Wert jedoch noch immer deutlich tiber dem Durch-
schnitt. Demnach ist eine hohe Anzahl groRflachiger Anbieter zu verzeichnen.

Bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl des SUR Schwerin von etwa 129.000 ergibt sich ei-
ne Verkaufsflache pro Einwohner von ca. 2,08 m2. Dieser Wert rangiert — losgeldst von
branchenspezifischen Betrachtungen — sowohl Giber dem bundesdeutschen Durchschnitts-
wert von 1,4 m2 als auch iber der einwohnerspezifischen Verkaufsflichenausstattung des
Landes Mecklenburg-Vorpommern von 1,65 m2. Auch im interkommunalen Vergleich liegt
dieser Wert deutlich Giber dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durch-
schnittswert aller Kommunen bzw. Stadtregionen mit 100.000 — 250.000 Einwohnern aus
der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank betragt rund 1,75 m?2). Dies weist in einer ers-
ten Einschdtzung auf ein quantitativ Giberdurchschnittliches Einzelhandelsangebot im SUR
Schwerin hin.

Die quantitativen Angebotsschwerpunkte liegen in der nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 67.000 m? Verkaufsfliche; 25 % der Gesamt-
verkaufsfliche) sowie in den flachenintensiven Branchen Bau- und Gartenmarktsortimente
(rd. 38.000 m2 Verkaufsflache; -14 %) und Mobel (rd. 43.000 m2 Verkaufsfliche; 16 %).
Aber auch die Leitbranche Bekleidung weist mit rund 39.000 m? Verkaufsflache (+15 %)
eine hohe quantitative Bedeutung auf. Aber auch in allen anderen Warengruppen finden
sich entsprechende Angebote im SUR Schwerin.



Abbildung 1:  Warengruppenspezifische Verkaufsflaichenausstattung im SUR Schwerin

Schwerin B  Kurzfristiger B Mittelfristiger [ Langfristiger
Umlandkommunen ] Bedarf Bedarf Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebungen im Dezember 2014 / Januar 2015




Dem im SUR Schwerin vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca.
671 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 788 Mio. Euro ge-
genuber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitiat’ von 1,17 tber alle Warengrup-
pen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt rund 17 % uber dem 6rtlichen Kaufkraftvo-
lumen. Es sind somit Kaufkraftzufliisse an den Einzelhandelsstandort SUR Schwerin aus der
Region aulerhalb des SUR nachweisbar. Dies entspricht zunédchst — unabhéngig von waren-
gruppenspezifischen und radumlichen Betrachtungen — der landesplanerischen Versorgungs-
funktion der Stadt Schwerin als Oberzentrum. Insbesondere die Warengruppen der mittel-
fristigen Bedarfsstufe weisen einen Zentralitatswert von 1,64 auf. Aber auch im Bereich der
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe (1,06) sowie der Giberwiegend langfristigen Bedarfs-
stufe (1,14) sind Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen.

Auf Grundlage der Erhebungsdaten aus dem Jahr 20068 lassen sich anhand der aktuellen
Kennwerte zumindest fiir die Landeshauptstadt Schwerin allgemeine Entwicklungstrends der
letzten ca. 8 Jahre ablesen. So ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe auf dem Schweriner
Stadtgebiet von damals 766 um rund 6 % auf heute 720 zuriickgegangen. Gleichzeitig ist
die Verkaufsfliche um fast 30 % angestiegen (von damals rd. 169.000 m2 auf etwa
219.000 m?). Dies entspricht dem allgemeinen Trend der zunehmenden Unternehmenskon-
zentration (Riickgang der absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebe), der mit einem anhal-
tenden Verkaufsflichenwachstum (Einzelhandelsverkaufsfliche pro Betrieb steigt an — Trend
zu grofRflachigen Betriebsformen) einhergeht.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels im SUR Schwerin, untergliedert
in verschiedene Warengruppen, wie in Tabelle 7 aufgefiihrt dar:

7

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat ist das Verhéltnis zwischen dem errechneten Einzelhandelsumsatz und dem
lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie viel der vorhandenen Kaufkraft
am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet z. B.,
dass der Einzelhandelsumsatz genau so grof} ist wie die lokal vorhandene Kaufkraft im entsprechenden Sortiment;
Werte Uber 1 deuten auf Zufllisse von auBen hin, Werte unter 1 auf Abfliisse per Saldo.

Im Jahre 2006 erstellte das Planungsbiro Junker und Kruse, Dortmund im Auftrag der Landeshauptstadt Schwerin
bereits ein kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Schwerin, so dass fiir diesen Teilbereich vergleichbare
Kennzahlen der Einzelhandelserhebung Schwerin aus dem Jahr 2005 vorliegen.



Tabelle 7: Einzelhandelsbestand im SUR Schwerin nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 57.700 9.300 67.000 2434 37,0 280,4 1,19 0,53 1,03
Blumen (Indoor) / Zoo 5.550 950 6.500 11,7 21 13,8 1,17 0,62 1,03
Gesundheit und Korperpflege 10.300 900 11.200 511 4,0 55,1 1,61 0,36 1,29
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 5.400 300 5.700 22,4 1,3 23,7 1,35 0,23 1,06
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 78.950 11.500 90.450 328,6 44,4 373,0 1,25 0,49 1,06
Bekleidung 37.600 1.500 39.100 108,3 4,0 112,3 2,54 0,26 1,95
Schuhe / Lederwaren 7.000 100 7.100 23,3 0,3 23,7 1,93 0,08 1,44
GPK* / Haushaltswaren 6.350 1.150 7.500 11,9 2,4 14,3 2,12 1,21 1,91
Spielwaren / Hobbyartikel 3.800 250 4.050 11,3 0,7 12,0 1,08 0,18 0,85
Sport und Freizeit 4.800 250 5.050 141 0,7 14,8 1,60 0,23 1,24
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 59.550 3.250 62.800 169,0 8,1 177,0 2,12 0,29 1,64
Wohneinrichtung 10.600 4.650 15.250 18,2 8,0 26,2 1,66 2,11 1,77
Mébel 18.700 23.900 42.600 25,4 32,9 58,3 0,95 3,50 1,62
Elektro / Leuchten 6.450 1.000 7.450 22,3 3,0 25,3 1,62 0,62 1,36
Elektronik / Multimedia 7.400 100 7.500 52,5 0.8 53,3 1,43 0,06 1,07
Medizinische und orthopéadische Artikel 2.150 - 2.150 13,2 - 13,2 1,85 0,02 1,39
Uhren / Schmuck 1.200 - 1.200 99 - 10,0 1,63 0,02 1,20
Baumarktsortimente 23.800 2.600 26.400 36,1 4,3 40,4 0,81 0,28 0,68
Gartenmarktsortimente 9.600 2.000 11.600 7.7 1,3 9,0 0,97 0,49 0,85
Uberwiegend langfristiger Bedarf 79.850 34.250 114.100 185,3 50,4 235,8 1,21 0,95 1,14
sonstige 1.050 - 1.050 2,6 - 2,7 0,80 0,04 0,61

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse im SUR Schwerin, Dezember 2014 / Januar 2015; gerundete Werte
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik, durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen



Der Vergleich einzelner einwohnerbezogener Verkaufsflichenausstattungsgrade zu Kommunen
dhnlicher GroBenordnung bzw. Versorgungsfunktion verdeutlicht ebenfalls die insgesamt gute
quantitative Angebotsausstattung. Bis auf wenige Ausnahmen — die im Rahmen der Betrachtung
moglicher Entwicklungsspielrdume (vgl. Kap 5) noch im Detail erértert werden — bewegen sich
die Verkaufsflichenausstattungsgrade im SUR Schwerin im oder sogar oberhalb des durch-
schnittlichen Bereichs:

Tabelle 8: Einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich

Nahrungs- und Genussmittel 0,52 0,32 -0,49 0,38 0,39
Blumen (Indoor) / Zoo 0,05 0,04 - 0,08 0,06 0,06
Gesundheit und Koérperpflege 0,09 0,05 - 0,09 0,07 0,07
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 0,04 0,02 - 0,07 0,04 0,04
Bekleidung 0,30 0,14 -0,39 0,25 0,26
Schuhe / Lederwaren 0,06 0,03 - 0,07 0,05 0,05
GPK* / Haushaltswaren 0,06 0,05 - 0,08 0,06 0,07
Spielwaren / Hobbyartikel 0,03 0,02 - 0,04 0,03 0,03
Sport und Freizeit 0,04 0,03 -0,07 0,05 0,05
Wohneinrichtung 0,12 0,04 - 0,10 0,07 0,07
Mébel 0,33 0,15 -0,40 0,23 0,26
Elektro / Leuchten 0,06 0,03 - 0,05 0,04 0,05
Elektronik / Multimedia 0,06 0,04 - 0,08 0,06 0,06
Medizinische und orthopéadische Artikel 0,02 0,01 -0,03 0,02 0,02
Uhren / Schmuck 0,01 0,01 -0,02 0,01 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,29 0,19 - 0,41 0,29 0,35

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von eigenen primdrstatistischen Einzelhandelserhebungen durch Junker +
Kruse
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren,
** Glas, Porzellan, Keramik,
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Gegenliber der Einzelhandelsbestandserhebung, die im Rahmen der Erarbeitung des kommuna-
len Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Schwerin (2006) durchgefiihrt wurde, zeigt sich inner-
halb Schwerins ein deutlicher Verkaufsflichenzuwachs von etwa 50.000 m2 (s.o.). Dieser entfallt
vor allem auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (fast 20.000 m2) und Bekleidung
(fast 15.000 m2). Aber auch in fast allen anderen Warengruppen sind in der Relation deutliche
Verkaufsflichenzuwdchse zu verzeichnen. Ricklaufige Verkaufsflachen sind hingegen vor allem



durch methodische Zuordnungen bedingt. So sind zum Beispiel Zimmerpflanzen und Zoologi-
sche Artikel 2015 als separate Warengruppe aufgefiihrt, wahrend diese 2006 noch in den Wa-
rengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente eingruppiert wurden. Auch Teilsortimente der
Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik wurden 2015 dem Bereich Wohneinrichtung zuge-
schlagen und der Posten ,Aktionswaren” wurde differenziert den entsprechenden Warengrup-
pen zugeordnet.

Tabelle 9: Gegeniiberstellung Verkaufsflichenbestand Schwerin 2006 - 2015

Nahrungs- und Genussmittel 38.150 57.700 + 51 %
Blumen (Indoor) / Zoo Hrx 5.550 -
Gesundheit und Koérperpflege 8.550 10.300 +20 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3.950 5.400 + 37 %
Bekleidung / Textilien 22.930 37.600 + 64 %
Schuhe / Lederwaren 6.630 7.000 +6 %
GPK** / Haushaltswaren 8.170 6.350 -22%
Spielwaren / Hobbyartikel 2.960 3.800 + 28 %
Sport und Freizeit 3.990 4.800 +20 %
Wohneinrichtung 22750 10.600 299
Maobel 18.700

Elektro / Leuchten 6.810 6.450 -53%
Elektronik / Multimedia 4.220 7.400 +75%
Medizinische und orthopdadische Artikel 1.250 2.150 +72%
Uhren / Schmuck 960 1.200 + 25 %
Baumarktsortimente 34.780 23.800 49
Gartenmarktsortimente 9.600

Sonstiges 2.530 1.050 -59 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von primdrstatistischen Einzelhandelserhebungen durch Junker + Kruse
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik, *** nicht separat erfasst
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Aus raumlicher Sicht ist vor allem in der Innenstadt ein deutlicher Verkaufsflichenzuwachs von
rd. 30.000 m2 zu verzeichnen.

Neben dieser liberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines Einzel-
handelsstandorts vor allem auch qualitative und rdumliche Aspekte eine entscheidende Rolle.
In einem weiteren Schritt wird das Einzelhandelsangebot im SUR Schwerin daher unter diesen
Gesichtspunkten naher betrachtet.



4.2 Angebotsstruktur des Einzelhandels im SUR Schwerin

Das Einzelhandelsangebot im SUR Schwerin weist auf Ebene des gesamten Raumes folgende
strukturelle Merkmale auf:

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit ca. 67.000 m? entféllt der groBte Einzelanteil (rd. 25 %) der Gesamtverkaufsflache im
SUR Schwerin auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Auch der mit Abstand groRte Teil der Betriebe (237 Betriebe, ca. 29 %) ist dieser
Hauptbranche zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch
zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks (v. a. Backereien) eine wichtige Rolle spielen.
Dies zeigt einerseits eine gute quantitative Angebotsausstattung hinsichtlich der Grundver-
sorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln sowie die hohe Bedeutung dieser Sortiments-
gruppen innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte. Entsprechend nimmt
der Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 280 Mio. Euro den gréBten Einzelanteil
am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen ein. Die Zentralitidt von 1,03 zeigt per Sal-
do leichte Kaufkraftzufliisse und verdeutlicht die gute sortimentsspezifische Angebotsaus-
stattung in dieser Warengruppe sowie die regionalen Einzugsbereiche einzelner Anbieter
(wie z. B. einzelner SB-Warenh&user oder Verbrauchermarkte).

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung in dieser Warengruppe von ca.
0,52 m? liegt nicht nur deutlich iber dem Bereich des bundesdurchschnittlichen Orientie-
rungswertes von etwa 0,35 — 0,40 m? pro Einwohner, sondern auch tber dem durchschnitt-
lichen Wert in Mecklenburg-Vorpommern von rund 0,5.

Mit je drei SB-Warenhdusern und Verbrauchermarkten, 13 Supermarkten und 34 Lebens-
mitteldiscountern, diversen Fachmarkten (v.a. Getrdnke) sowie zahlreichen Lebensmittella-
den, Fachgeschéften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks besteht eine insgesamt gute,
wenngleich auch splrbar discountlastige Angebots- und Betriebsformenmischung im Le-
bensmittelsegment innerhalb des SUR Schwerin.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln aus rein
quantitativer Sicht eine gute Angebotsausstattung im SUR wider. Mehr als 11.000 m?2 Ver-
kaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheits-
und Koérperpflege. Dieses Angebot verteilt sich vor allem auf mehrere Drogerieméarkte und
zahlreiche Apotheken im SUR sowie die Randsortimente der gréBeren Lebensmittelanbieter.
Das dartiber hinaus gehende Fachangebot besteht aus Parflimerien und Kosmetikfachge-
schéften, so dass auch hier insgesamt eine gute Angebotsstruktur vorliegt. Nach der Insol-
venz der Fa. Schlecker und den damit verbundenen BetriebsschlieBungen konnten die ein-
schlagigen Wettbewerber im Drogeriemarktbereich Marktanteile gewinnen und dabei das
wegfallende Angebot nicht nur kompensieren, sondern darliber hinaus auch ausbauen. An-
gesichts der im Schnitt groReren Betriebseinheiten sowie gleichzeitig auch deutlich héheren
Flachenproduktivitdt dieser modernen Drogeriemarktanbieter ist somit unter rdumlichen As-
pekten eine zunehmende Konzentrationstendenz in groBeren Drogeriemdrkten zu konstatie-
ren. Wahrend die Schlecker-Mérkte im Schnitt weniger als 200 m? Verkaufsfliche pro Be-
trieb umfassten, weisen moderne Drogeriemdrkte (z. B. dm, Rossmann) in der Regel Ver-
kaufsflichen von (zum Teil deutlich) mehr als 500 m2 und entsprechend weitldufigere Ein-



zugsbereiche (von bis zu 15.000 — 20.000 Einwohnern) auf. Die sortimentsspezifische Zent-
ralitdt von 1,29 zeigt eine sehr hohe quantitative Angebotsausstattung, die eine , Vollver-
sorgung” der eigenen Bevdlkerung des SUR (Zielzentralitdt: 1,0) deutlich Gbersteigt und auf
Kaufkraftzufliisse aus der Region (auBerhalb des SUR) hinweist.

In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo konzentriert sich das Angebot von insgesamt
rund 6.500 m? Verkaufsfliche vor allem bei einzelnen Fachmaérkten fiir zoologischen Bedarf.
Ansonsten finden sich Giberwiegend , kleinflachige” Angebote in Fachgeschéften (insbes.
Blumen) und Randsortimente groRerer Lebensmittelbetriebe und Drogeriemarkte (Tierfutter
und Blumen) sowie Bau- und Gartenmarkten (Topfpflanzen).

In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften entfallt
etwa zwei Drittel der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche von insgesamt rund. 5.700 m?2
auf typische Fachangebote wie Buchldaden, Pressehandel oder Schreibwarenhandel. GréBter
Anbieter ist die Buchhandlung Hugendubel in der Schweriner Innenstadt. Daneben entfallen
grole Teile des sortimentsspezifischen Fachangebots auf Randsortimentsangebote. Dies be-
trifft sowohl das Angebot an Schreibwaren und Zeitschriften in zahlreichen Lebensmittel-
maérkten, aber auch in Fachdiscountern (Tedi, Kik, MacGeiz) und Sonderpostenmarkten.

Insgesamt entfallt mit rund 90.000 m2 (etwa ein Drittel des gesamten Verkaufsflichenangebots
und fast die Halfte des Umsatzes des Einzelhandels im SUR Schwerin) auf die Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil dieser Warengruppen
(v. a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Gesamtzentralitdt
der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit 1,06 per Saldo Kaufkraftzufllsse. Insge-
samt ist eine sehr gute strukturelle Angebotsmischung zu verzeichnen.

Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
rund 39.000 m2 Verkaufsfliche (ca. 15 % der Gesamtverkaufsflache), mehr als 150 Einzel-
handelsbetrieben (ca. 19 % aller Betriebe) und rund 112 Mio. Euro Umsatz vor allem in der
zentralen Leitbranche des innerstddtischen Einzelhandels Bekleidung. Die sortimentsspezifi-
sche Zentralitdt von 1,95 zeigt deutliche Kaufkraftzufliisse aus der Region, die fast ebenso
hoch sind, wie die sortimentsspezifische Kaufkraft der gesamten Bevélkerung des SUR. Die
einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung liegt mit 0,30 m2 tiber dem Wert anderer
Stadte bzw. Stadtregionen mit mehr als 100.000 Einwohnern (0,25 m2 / EW) bzw. anderen
Oberzentren (0,26 m2 / EW)°.

GroBte Bekleidungsanbieter in der Schweriner Innenstadt sind die Textilkaufhduser C&A und
Kressmann in der Marienplatz-Galerie sowie das Kaufhaus Stolz in der MecklenburgstraBe.
Bei den anséssigen Filialisten handelt es Giberwiegend um die bekannten Anbieter aus dem
Standard- bis Discountsegment, wahrend interessantere , Labels” und namhafte Betreiber
aus dem Standard- und héherwertigen Segment in der Innenstadt noch vergleichsweise un-
terreprasentiert sind. Der Grofteil des innerstddtischen Angebots ist zudem durch eine Viel-
zahl sehr kleinteilig strukturierter Betriebe geprdgt. Rund zwei Drittel der Hauptsorti-

Junker + Kruse Datenbank, Werte aus eigenen primérstatistischen Einzelhandelserhebungen



mentsanbieter im Bereich Bekleidung weisen eine Gesamtverkaufsfliche von weniger als
100 m2 auf. Mittlere BetriebsgroBen zwischen 200 und 1.500 m2 Verkaufsflache sind in ge-
ringem MaRe vorhanden. Diese von modernen Filialisten aus dem Bekleidungsbereich ver-
starkt nachgefragte GroRe ist in Schwerin vor allem innerhalb der innerstadtischen Einkaufs-
zentren Schlosspark-Center und Marienplatz-Galerie zu finden, die vor allem im Beklei-
dungssegment die 1A-Lage der Schweriner Innenstadt bilden.

Auch der Verkaufsflachenbestand in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren liegt im rund
7.100 m2 auf einem quantitativ hohen Niveau. GroRte Anbieter sind mehrere Filialen der
Schuhfachmaérkte Deichmann, Reno sowie die Schuhkaufhduser Roland und Shoe for you.
Die Zentralitdt von 1,44 zeigt auch in dieser Warengruppe eine quantitativ sehr gute Ange-
botsausstattung mit nennenswerten Kaufkraftzufliissen aus dem Umland auBerhalb des SUR.
Gleichwohl ist das Angebot — entsprechend der Aussagen zum Bereich Bekleidung — tenden-
ziell durch preisorientierte Fachmarktangebote gepragt.

Ein weiterer bedeutender Angebotsbaustein ist die Warengruppe Glas, Porzellan, Kera-
mik / Haushaltswaren mit rund 7.500 m?2 Verkaufsfliche und mehr als 14 Mio. Euro Um-
satz. Dieses Angebot beinhaltet jedoch in erster Linie Angebote von preisorientierten Billig-
anbietern (z. B., Tedi, Euro-Shop etc.) und Randsortimente von Lebensmittelanbietern sowie
Mobel- oder Gartenfachmaérkten. Die wenigen héherwertigen Fachgeschéfte konzentrieren
sich vor allem in der Schweriner Innenstadt. Trotz der sehr hohen Zentralitdt (1,91) und Ver-
kaufsflachenausstattung ist in dieser Branche insgesamt eine eher niedrige Angebotsqualitat
festzuhalten.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs mit 0,85 die niedrigste Zentralitdt zu verzeichnen. Das Verkaufsflichenangebot
von rund 4.000 m2 entfdllt zu einem Grol3teil auf die Fachmaérkte Spiele Max und Toys R Us
in den innerstadtischen Einkaufszentren. Daneben existieren auch mehrere Fachgeschéfte.
Mehr als 40 % der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen entféllt hingegen auf Randsorti-
mentsangebote oder Aktionswaren in Lebensmittelmarkten, Fachdiscountern und Sonder-
postenmadrkten.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsfldche in nennens-
wertem Umfang vertreten und weist mit einer Zentralitat von 1,24 ebenfalls Kaufkraftzuflis-
se aus dem Umland auf. Das Angebot dieser Warengruppe im SUR Schwerin ist insbesonde-
re durch verschiedene Fachanbieter aus den Bereichen Sportbekleidung und -schuhe /
Sportartikel, Fahrrdder und technischem Zubehoér, Outdoor- und Trekkingartikel sowie Jagd-
und Angelsport sehr vielféltig strukturiert. Jedoch entfallt weniger als ein Drittel dieses An-
gebots auf die Schweriner Innenstadt. Vor allem pragen mehrere Fahrrad- und Sportartikel-
fachanbieter an Sonderstandorten und in Streulagen innerhalb des SUR sowie die Randsor-
timente von SB-Warenhausern, Verbrauchermarkten und Lebensmitteldiscountern (als Akti-
onswaren) und vor allem auch Discount- und Sonderpostenmarkten das sortimentsspezifi-
sche Angebot.

Mit insgesamt fast 63.000 m2 Verkaufsflache, rd. 230 Hauptsortimentsanbietern und einem
Umsatz von rund 177 Mio. Euro (Gesamtzentralitdt: rd. 1,64) haben die Warengruppen des mit-
telfristigen Bedarfs einen bedeutenden Anteil am gesamten Einzelhandelsangebot im SUR
Schwerin. Die liberwiegend hohen Zentralitdtswerte unterstreichen die oberzentrale Ausstrah-



lungskraft dieser Angebote und zeigen deutliche Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des SUR auf.
Aus quantitativer Sicht kann zunachst kein signifikantes Angebotsdefizit festgestellt werden, aus
dem sich ein akuter Nachholbedarf ableiten lieBe. Entwicklungsspielrdume sind diesbezliglich am
ehesten im Bereich Spielwaren / Hobbyartikel zu erkennen. Entwicklungsmoglichkeiten bestehen
somit vor allem aus qualitativer bzw. rdumlich-struktureller Sicht (Fehlen einer breiteren und
qualifizierten Angebotsstruktur mit Fachangeboten, deutlicher Uberhang an preisorientierten
Discountangeboten aus dem bekannteren Standardsegment).

Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Mehr als 40 % der gesamten Verkaufsflaiche im SUR (rd. 114.000 m2) entféllt auf Waren
der Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in
den Warengruppen Mobel (rd. 43.000 m? Verkaufsflaiche) und Wohneinrichtung (rd.
15.000 m?) sowie Baumarktsortimente (rd. 26.000 m?) und Gartenmarktsortimente (rd.
12.000 m2). Diese Flachenanteile reprasentieren jedoch keinen besonderen quantitativen
Stellenwert dieser Warengruppen innerhalb der regionalen Einzelhandelsstrukturen im SUR
Schwerin, sondern sind vor allem auf das flaichenintensive Angebot der Betriebe dieser Wa-
rengruppen zuriickzufiihren.

Bedeutendster Anbieter im Mobelbereich, mit auch regional sehr starker Ausstrahlungskraft,
ist ,Mobelstadt Riick” in Pampow, auf den allein fast die Hélfte der sortimentsspezifischen
Verkaufsflache entféllt. Der GroBteil des Angebots im Bereich Bau- und Gartenmarktsorti-
mente entfallt auf mehrere groBfldachige Baufachmarkte in Schwerin sowie einige Garten-
madrkte und Baumschulen.

Das Angebot in den Warengruppe Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia wird
erwartungsgemaf durch die groRflichigen Fachmarkte (Mediamarkt, MediMax, Euronics,
Expert) geprédgt, aber auch zahlreiche kleinteilige Fachangebote sind vorhanden. Daneben
haben vor allem die Fachabteilungen der Baumarkte (Leuchten) bedeutende Verkaufsfla-

chenanteile.

Die sortimentsspezifischen Zentralititen der Warengruppen des tiberwiegend langfristigen
Bedarfs weisen ein Spektrum zwischen 0,68 (Baumarktsortimente) und 1,77 (Wohneinrich-
tung) auf. Der Gesamtwert von 1,14 zeigt, dass per Saldo auch in den Warengruppen dieser
Bedarfsstufe Kaufkraftzufliisse aus der Region erzielt werden, die angesichts der regionalen
Versorgungsfunktion der Stadt Schwerin als Kernstadt des SUR lberwiegend gut ausfallen.
Ausbaufdhige Angebotsausstattungen zeigen sich dennoch im Bereich Bau- und Garten-
marktsortimente, wo derzeit niedrigere Zentralitatswerte von unter 1 erzielt werden und
dementsprechend Kaufkraftabfllisse an Standorte aufRerhalb des SUR vorliegen.

Insgesamt zeigt sich aus rein quantitativer Sicht ein Gberwiegend umfangreiches Angebot, das
zundchst nur in wenigen Warengruppen Potenzial fiir nennenswerte zusatzliche Kaufkraftbin-
dungen erkennen ldsst. Dartiber hinaus liegt in den meisten Branchen auch eine vergleichsweise
gute Angebotsmischung vor. Zukiinftige Entwicklungsméglichkeiten sind vor allem vor dem Hin-
tergrund struktureller Optimierungen zu sehen.



GroBflachiger Einzelhandel im SUR Schwerin

Karte 5: Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe im SUR Schwerin

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse im SUR Schwerin im Dezember
2014 / Januar 2015,
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Aktuell existieren im SUR Schwerin 64 groBflichige Anbieter' mit einer Verkaufsflache
von mehr als 173.000 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 8 % aller Einzelhandelsbetriebe
im SUR darstellen, entfallen auf sie rund zwei Drittel des gesamten Verkaufsflichenange-
bots.

Mit 27 Betrieben entféllt ein groBer Teil (> 40 %) der groBflachigen Betriebe auf die
Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsfliche von fast 50.000 m2.
Hier sind vor allem die groBen Lebensmittelanbieter (Real, Sky, Hit sowie auch Rewe, Aldi
und Lidl) zu nennen.

Mit jeweils rund 40.000 m? Verkaufsfliche entfallt zusammen rund die Halfte der Verkaufs-
flache aller groBflachigen Anbieter auf die Hauptbranchen Mébel und Bau- bzw. Garten-
marktsortimente. Dies ist in erster Linie auf die flichenintensiven Angebotsformen in dieser
Warengruppe zuriickzufiihren. Hier sind besonders die groen Moébelmarkte und Baumarkt-
anbieter (z. B. Mobelstadt Rick, Bauhaus, Toom, etc.) zu nennen, die (iberwiegend an Son-
derstandorten oder an stddtebaulich nicht integrierten Standorten zu finden sind.

Mit mehr als 117.000 m?2 befinden sich rund zwei Drittel des Verkaufsflichenangebots der
groBflachigen Betriebe an Sonderstandorten oder sonstigen stadtebaulich nicht integrierten
Lagen im SUR.

Leerstinde

Zum Erhebungszeitpunkt wurden im gesamten SUR Schwerin rund 100 Leerstdnde von La-
denlokalen mit einer Verkaufsfliche' von rund 11.000 m2. Dies entspricht einer Leer-
standsquote von etwa 11 % der Ladenlokale und rund 4 % der Verkaufsfliche, was den
Rahmen (blicher Fluktuationsraten leicht Gberschreitet. Als Faustformel gilt, dass bis zu 10
% leerstehender Betriebe im Rahmen einer natirlichen Fluktuationsrate als unkritisch anzu-
sehen ist.

Mehr als die Hélfte der Ladenleerstinde (58 Ladenlokale, rund 5.400 m2) befindet sich in
Streulagen im SUR. Diese haufig zu beobachtende Tatsache ist auf eine schlechte Wettbe-
werbsposition kleinteiliger Ladenlokale in hdufig solitdren Streulagen und oftmals fehlenden
Nachfolgern im Zuge des , Generationenwechsels” zurlickzufiihren. Die Perspektive fiir eine
Nachnutzung durch Einzelhandel ist in solchen Lagen tendenziell eher schlecht zu beurteilen.

Gleichzeitig sind auch 28 leer stehende Ladenlokale mit rund 1.800 m2 Verkaufsflache im
Bereich der Schweriner Innenstadt zu beobachten. Bezogen auf die Gesamtheit der inner-
stadtischen Ladenlokale (rd. 358) und Verkaufsflichen (rd. 62.500 m2)" liegt die Leer-
standsquote in der Schweriner Innenstadt dadurch momentan bei rund 8 % aller Ladenloka-
le und 3 % der Verkaufsfliche, was noch als moderate Werte bezeichnet werden kann.
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GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 zutrifft (vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04,4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).

Flachenwert der Leerstdnde ist geschatzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar waren.

GemaR der Abgrenzung aus dem Jahr 2008 und inkl. Leerstdnden



Seit der Erhebung aus dem Jahr 2004 hat sich die Zahl der Leerstinde (damals: 183 Leer-
stande nur in Schwerin) deutlich reduziert.

4.3 Raumliche Verteilung des Einzelhandels im SUR Schwerin

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots innerhalb des SUR Schwerin ist
insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung
von grundlegender Bedeutung.

4.3.1 Raumliche Verteilung nach Kommunen

Im Hinblick auf die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots auf die am SUR Schwerin
beteiligten Kommunen sind folgende Kernaussagen festzuhalten:

Der eindeutige raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt mit etwa

220.000 m?2 Verkaufsflache (rd. 82 % des Einzelhandelsangebots im SUR Schwerin) und
720 Einzelhandelsbetrieben (rd. 89 % aller Einzelhdndler im SUR Schwerin; darunter 55
grofRflachige Anbieter) entsprechend der Funktion als Kernstadt im SUR in der Landeshaupt-
stadt Schwerin.

Unter den Umlandgemeinden sticht vor allem der Standort Pampow (rd. 29.000 m?2 Ver-
kaufsflache, 23 Einzelhandelsbetriebe) hervor. Rein quantitativ macht sich dabei vor allem
der grofRflichige Mobelanbieter ,Modbelstadt Riick” mit mehr als 20.000 m?2 Verkaufsfliche
bemerkbar. Auch in Briisewitz existiert ein Verkaufsflichenangebot von rund 6.700 m2, das
jedoch auch hier vor allem auf einen einzelnen Mdbelanbieter (Mébel Pfiff, ca. 6.500 m>2)
entfallt.

Daneben finden sich nur in Holthusen (rd. 2.500 m?2), Leezen (rd. 2.200 m?2), Plate (rd.
2.400 m?), Stralendorf und Wittenférden (jeweils rd. 1.100 m?) Verkaufsflachenangebote
von mehr als 1.000 m2, das zumeist auf grundversorgungsrelevante der kurzfristigen Be-
darfsstufe oder einzelne Anbieter von Waren der langfristigen Bedarfsstufe (Garten-
marktsortimente, Mobel) entféllt. Im Grofteil der Umlandkommunen belduft sich das Ver-
kaufsflichenangebot auf weniger als 500 m>.



Tabelle 10:

Schwerin

Alt Meteln*
Banzkow*
Briisewitz
Dobin am See*
Gneven
Grambow
Holthusen
Klein Rogahn
Klein Trebbow
Leezen
Libesse
Libstorf
Pampow
Pingelshagen
Pinnow

Plate

Raben Steinfeld
Seehof
Stralendorf
Sukow
Stilstorf
Tramm*

Wittenférden

Kennwerte des Einzelhandels im SUR Schwerin nach Teilraumen

219.400
150

850
6.650
50

200
2.550
150

2.300
350
1.000
29.600
50

350
2.400

50
1.100
300
150

1.100

720

H~ 00 N

2,27
0,14
0,40
3,28
0,05
0,32
2,87
0,11
1,03
0,49
0,67
10,21
0,10
0,18
0,73
0,05
0,82
0,21
0,17

0,42

685,5
0,5
2,7
9,2
0,3
0,6
4,7
0,2
7,6
11
4,4

56,1
0,1
1,4
7,2
0,1
1,3
1,0
0,5

3,9

1,46
0,09
0,23
0,93
0,05
0,17
0,98
0,03
0,68
0,28
0,53
3,44
0,03
0,12
0,43
0,02
0,19
0,13
0,12

0,25

Quelle: Einzelhandelserhebung SUR Schwerin, Dezember 2014 / Januar 2015, eigene Berechnung, gerundete Werte;

* nur die Teilrdume der Gemeinden, die Bestandteil des SUR sind (vgl. Kap. 2)



4.3.2 Raumliche Angebotsschwerpunkte im SUR Schwerin

Wie bereits aufgezeigt, bildet die Landeshauptstadt Schwerin als Kernstadt innerhalb des SUR
auch den Einzelhandelsschwerpunkt.

Die Betrachtung der Verteilung der insgesamt 720 Betriebe als auch der entsprechenden
Verkaufsflachen auf die einzelnen Schweriner Stadtteile zeigt, dass ein raumlicher Ange-
botsschwerpunkt mit rund 350 Betrieben und ca. 65.000 m2 Verkaufsflache im Bereich der
Altstadt (mit dem Hauptzentrum Innenstadt) liegt.

Weitere quantitative Angebotsschwerpunkte befinden sich in den Stadtteilen Gorries (rd.
20.000 m2 Verkaufsflaiche), GroBer Dreesch (> 22.000 m2), Krebsférden (mehr als

25.000 m?), Lankow (> 15.000 m2), Warnitz (> 17.000 m2) und Wistmark (> 15.000 m?2),
was vor allem auf dortige Agglomerationen in Stadtteilzentren, Einkaufszentren und Fach-
madrkten zurlckzufiihren ist.

Die Standortstruktur des Einzelhandels im SUR Schwerin ist derzeit primér durch folgende raum-
lich funktionale Angebotsschwerpunkte geprdgt, die in besonderem MaRBe durch die raumli-
che Konzentration von Einzelhandelsnutzungen geprégt sind:

Die Schweriner Innenstadt

Hierbei handelt es sich in erster Linie um den Hauptgeschaftsbereich in der Schweriner Innen-
stadt, die den siedlungsrdumlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt
Schwerin sowie ferner auch fiir den gesamten SUR bildet. Das Geschéftszentrum erstreckt sich
im Wesentlichen um den Marienplatz und die Kernachse Mecklenburgstralle. Daran angrenzend
bildet der Bereich um FriedrichstraBe, Markt, PuschkinstraBe und SchloRstraBe die wichtigsten
Lagen der Innenstadt. Um den im Westen der Innenstadt liegenden Marienplatz befinden sich
die grolRen Einkaufscenter SchloBpark-Center und Marienplatz-Galerie, so dass der Marienplatz
den derzeitigen Kernbereich des Geschaftszentrums markiert.

Das Hauptzentrum der Schweriner Innenstadt ist mit einer derzeitigen Verkaufsflache von rd.
62.500 m2 (etwa 23 % der Einzelhandelsverkaufsflache im SUR Schwerin), verteilt auf 330 An-
bieter (etwa 41 % der Betriebe im SUR Schwerin) der quantitativ bedeutendste Angebots-
schwerpunkt des Einzelhandels im SUR Schwerin. Die innerstddtischen Einzelhandelsbetriebe
sind eingebettet in die dichten, historischen Bebauungsstrukturen der Stadtmitte mit ihrer Nut-
zungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, &ffentlichen Einrichtungen und Wohnen. Die
Bebauung ist durchsetzt mit modernen, teilweise groBformatigen Ergdnzungen.

Das umfassende Einzelhandelsangebot beinhaltet Waren aller Bedarfsstufen. Vor allem werden
Waren der mittelfristigen Bedarfsstufe angeboten (derzeit rd. 35.000 m? bzw. 56 % der gesam-
ten Verkaufsflache in der Schweriner Innenstadt). Die innerstddtische Leitbranche Bekleidung /
Textilien stellt derzeit mit mehr als 25.000 m? den groRten Verkaufsflichenanteil in der Schwe-
riner Innenstadt dar (rd. 64 % der gesamten Verkaufsflaiche dieser Warengruppe im SUR
Schwerin). Auch im Hinblick auf die ebenfalls innerstadtische Leitbranche Schuhe / Lederwaren
besitzt die Schweriner Innenstadt einen dhnlichen Stellenwert (rd. 4.600 m2 Verkaufsflache,

64 % der sortimentsspezifischen Flache im gesamten SUR). Weitere Angebotsschwerpunkte lie-
gen im Bereich Elektronik / Multimedia (rund 4.000 m2), aber auch bei kurzfristigen Bedarfsgii-



tern aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 9.000 m2) und Gesundheits- und Kor-
perpflege (rd. 3.200 m2).

Das Einzelhandelsangebot ist — wie flir Innenstadtlagen typisch — tiberwiegend kleinteilig struk-
turiert. GrofRflichige Magnetbetriebe bilden vor allem die Einkaufscenter SchloBpark-Center und
Marienplatz-Galerie am Marienplatz und die benachbarten Textilkaufthduser. Neben inhaberge-
fihrten Fachgeschaften sind auch zahlreiche Filialunternehmen ansassig, wobei sich das Ange-
botsniveau im Schnitt auf einem guten mittleren Standard bewegt.

Karte 6: Die Nutzungsstruktur in der Schweriner Innenstadt

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015,
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Nebenzentren im Schweriner Stadtgebiet

Neben der Schweriner Innenstadt existieren derzeit sieben weitere rdumliche Angebotsschwer-
punkte in zentralen Bereichen innerhalb des Schweriner Stadtgebiets. Das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept aus dem Jahr 2006 bzw. auch die teilrdumliche Fortschreibung aus dem Jahr
2014 definieren diese Standortbereiche als ergdnzende Stadtteil- und Nahversorgungszentren
in zentralen Lagen einzelner Stadtteile. Bei diesen Standortagglomerationen von Anbietern mit
schwerpunktmaBig nahversorgungsrelevanten Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe
handelte es sich insbesondere um die folgenden Standorte:

Das quantitativ gréfSte Nebenzentrum ist mit rund 4.800 m2 Verkaufsfliche der bislang als
Stadtteilzentrum eingestufte Standort Hamburger Allee im Stadtteil MueBer Holz. Dieser
sehr kompakte Standort umfasst vor allem den Komplex um die sogenannte Kepler-Passage



mit einem Kaufland-Verbrauchermarkt als Ankermieter, der durch weitere kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ergdnzt wird. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit
4.300 m? Verkaufsfliche (fast 90 %) bei Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe. Im Umfeld
der Passage befindet sich ein Arztehaus sowie leer stehende Einzelhandelsflichen.

Der als Nahversorgungszentrum eingeordnete Standort K6pmarkt befindet sich in periphe-
rer Lage im Suden des Stadtteils GroRer Dreesch. An diesem verkehrlich gut erreichbaren
Standort bieten 17 Einzelhandelsbetriebe auf rund 4.700 m2 Verkaufsflache vor allem Giiter
der kurzfristigen Bedarfsstufe (rd. 3.100 m2, 66 %) an. Kernanbieter sind ein Sky-Super-
markt, ein Aldi-Lebensmitteldiscounter und ein dm-Drogeriemarkt. Das ergdnzende Ange-
bot an Waren der mittelfristigen Bedarfsstufe ist vor allem durch die niedrigpreisigen Fach-
discounter Kik und Deichmann sowie Ernstings Familiy geprdgt. Die (ibrigen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe sind ausschlieBlich kleinteilig strukturiert.

Das Stadtteilzentrum Berliner Platz liegt 6stlich des Képmarkts im Stadtteil Neu-Zippendorf.
Nordlich der Hamburger Allee erstreckt es sich um den Berliner Platz, die Rostocker und die
Pankower StralBe. Derzeit neun Einzelhandelsbetriebe bieten auf rund 3.750 m2 Verkaufsfla-
che vor allem Nahrungs- und Genussmittel (ca. 1.500 m?2), Textilien (1.350 m2) und Haus-
haltswaren (300 m?) an. Frequenzerzeugende Magnetbetriebe sind zwei Lebensmitteldis-
counter in den Randbereichen des Standorts, wéhrend im Kernbereich um den weitldufigen
Berliner Platz vor allem niedrigpreisige Fachdiscounter (KK, Tedi) ansdssig sind. Insgesamt ist
ein sehr niedriger Angebotsstandard pragend fiir das vorhandene Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot.

Das Stadtteilzentrum Dreescher Markt liegt zentral im Stadtteil GroBer Dreesch im Kreu-
zungsbereich Von-Stauffenberg-StraBe / Friedrich-Engels-StrafRe. Kern ist der nérdlich der
Von-Stauffenberg-StraBe liegende Gebdaudekomplex mit einem Rewe-Supermarkt und ei-
nem Rossmann-Drogeriemarkt, die durch die Discounter NKD und Tedi sowie mehrere
kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ergdnzt werden. Stdlich der StraBe
liegt ein Arztehaus. Insgesamt umfasst das Einzelhandelsangebot 20 Einzelhandelsbetriebe
mit mehr als 3.500 m2 Verkaufsflache. Mehr als 60 % der Flache entfallt auf Angebote der
kurzfristigen Bedarfsstufe.

Der Standort LessingstraBBe liegt in peripherer Lage am Ende der gleichnamigen StraBe in
der Weststadt. Um eine zentrale Stellplatzanlage gruppieren sich sieben Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Gesamtflache von rund 3.100 m2 Verkaufsflache sowie mehrere Dienstleis-
tungsangebote. Kernanbieter sind ein Sky-Supermarkt und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter,
so dass auch hier mehr als 60 % der Verkaufsflache auf Giiter der kurzfristigen Bedarfsstufe
entfallen. Weiter 6stlich an der LessingstraBe liegt eine weitere Agglomeration von Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben um einen Edeka-Supermarkt. War dieser Standortbe-
reich im Schweriner Einzelhandelskonzept noch Bestandteil des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Nahversorgungzentrum Lessingstrale”, kann der Gesamtstandort nach heutigen
MaBstdben nicht mehr als funktional zusammenhédngender Standortbereich gewertet wer-
den, so dass die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches hier angepasst werden
muss (vgl. Kap. 7.1.7).

An der Gistrower StraBe im Norden des Schweriner Stadtgebiets bildet ein Standortver-
bund aus einem Sky-Supermarkt und einem Aldi-Lebensmitteldiscounter mit ergdnzenden



kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben einen kompakten Versorgungs-
standort. Derzeit umfasst das Einzelhandelsangebot lediglich fiinf Einzelhandelsbetriebe mit
zusammen rund 2.300 m? Verkaufsfliche. Auf einer nordlich angrenzenden Flache wird
derzeit eine Erweiterung des Standorts vorbereitet.

Der Standort Kieler StraBe ist hinsichtlich des Verkaufsflichenangebots das kleinste Schwe-
riner Nebenzentrum. Der darliber hinaus zweigeteilte Bereich im Stadtteil Lankow umfasst
14 Einzelhandelsbetriebe auf wenig mehr als 2.000 m2 Verkaufsflaiche. Hauptanbieter ist ein
Penny-Lebensmitteldiscounter am westlichen Pol des zweipoligen Zentrums, in dessen Um-
feld ein Arztehaus und mehrere kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe an
der Rahlstedter StraBe liegen. Der &stliche Polbereich umfasst mehrheitlich kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Auf der Flache eines ehemaligen Lebensmitteldis-
counters ist der Discounter Tedi ansdssig.

Der im kommunalen Einzelhandelskonzept des Stadt Schwerin (2006) als Nahversorgungs-
zentrum eingeordnete Standort Paulsstadt / Feldstadt im Kreuzungsbereich Obotriten-
ring / WallstraBe Gbernimmt als Verbundstandort aus Rewe-Supermarkt und Aldi-Lebens-
mitteldiscounter eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Siedlungsberei-
che. Gleichwohl muss nach heutigen MaBstaben unter funktionalen wie auch stadtebauli-
chen Gesichtspunkten hinterfragt werden, ob dieser Standort weiterhin als zentraler Versor-
gungsbereich eingestuft werden kann (vgl. Kap. 7.1 und 7.1.9).

Insgesamt vereinen die Schweriner Nebenzentren mehr als 24.000 m? Verkaufsflache (etwa 9 %
der gesamten Verkaufsflaiche im SUR Schwerin). In einem Spektrum zwischen rund 2.000 bis
5.000 m2 Verkaufsfliche weisen sie jeweils Grundversorgungsfunktionen fir die umliegenden
Siedlungsbereiche der jeweiligen Stadtteile auf, wobei der eindeutige quantitative Angebots-
schwerpunkt stets bei Glitern der kurzfristigen Bedarfsstufe liegt. Insgesamt entfallen rund zwei
Drittel der Verkaufsflichen der aufgelisteten Nebenzentren auf die Warengruppen des tiberwie-
gend kurzfristigen Bedarfs. Ergdnzende Angebote der mittel- bis langfristigen Bedarfsstufe sind
entweder zumeist sehr kleinteilig strukturiert (u. a. Optiker, Horgerateakustiker), oder sehr dis-
countlastig (v.a. Textil- und Sonderpostendiscounter) und spielen eine untergeordnete Rolle.

Hinsichtlich ihrer Ausstattungsmerkmale und Versorgungsfunktion unterscheiden sich die
Schweriner Nebenzentren in der Gesamtschau nur geringfiigig, so dass eine Differenzierung in
Stadtteil- und Nahversorgungszentren nicht weiter notwendig bzw. sachgemal erscheint. Zu-
kiinftig wird fiir diese Nebenzentren die einheitliche Kategorisierung als , Nahversorgungszent-
rum" vorgeschlagen.

Zentrale Versorgungsbereiche in den Umlandkommunen

Unter den Schweriner Umlandgemeinden innerhalb des SUR weist einzig die Gemeinde Pam-
pow einen rdumlich zusammenhdngenden Standortbereich mit einer Agglomeration an Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben in stadtebaulich integrierter Lage auf, die unter Bertick-
sichtigung der einschldgigen Rechtsprechung' zum Themenkomplex eine Einstufung als , zent-
raler Versorgungsbereich” (i. S. d. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des

§ 11 (3) BauNVO) — vergleichbar zu den Schweriner Nebenzentren — zuldsst. Dabei handelt es

'3 vgl. hier insbesondere das Urteil des OVG NRW vom 15.02.2012 (Az. 10 D 32/11.NE)



sich um den Standort AhornstralBe / Eschenweg, wo derzeit 12 Einzelhandelsbetriebe auf rund
3.100 m2 Verkaufsflache vorwiegend kurzfristige Bedarfsgliter anbieten. Kernanbieter sind ein
Edeka-Supermarkt und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter, die durch ein Spektrum an kleinteiligen
Angeboten (Getrdankemarkt, Schreibwarenladen, Apotheke, Backer, Fleischer, Blumenladen etc.)
ergdnzt werden. Dabei Gbernimmt der Standort nicht nur Versorgungsfunktionen fir die Pam-
power Bevolkerung, sondern auch fiir die Einwohner der umliegenden Gemeinden, die keine ei-
genstdndigen nennenswerten Nahversorgungsangebote aufweisen. Daher ist fiir diesen Stand-
ortbereich eine Einstufung als zentraler Versorgungsbereiche zu priifen (vgl. Kap. 6.2, 7.1 und
7.1.8).

Sonderstandorte des Einzelhandels

Von hohem quantitativen Gewicht und auch regionaler Bedeutung sind diverse Sonderstandor-
te des Einzelhandels im SUR. Dabei handelt es sich um Standortagglomerationen fiir tiberwie-
gend groRflichige Fachmarkte bzw. Einkaufszentren in autokundenorientierter, peripherer Lage.
In Schwerin stellen die Standorte ,Sieben Seen Center”, ,, Margaretenhof” und ,Fasanenhof"
drei solcher Angebotsschwerpunkte dar, die derzeit aufgrund ihrer Angebotsstruktur und Gro-
Renordnung einerseits zwar als Ergdnzung, andererseits aber auch als erhebliche Konkurrenz-
standorte zur Schweriner Innenstadt bzw. auch den Nebenzentren auftreten.

Der Sonderstandort Sieben Seen Center liegt im stidwestlichen Schweriner Stadtgebiet im
Stadtteil Krebsférden in peripherer, verkehrsglinstiger Lage an der B 106. Der Standort be-
steht aus dem Einkaufszentrum Sieben Seen Center (37 Einzelhandelsbetriebe mit rund
18.000 m2 Verkaufsflache, Angebotsschwerpunkte in den Warengruppen des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs, v. a. Nahrungs- und Genussmittel & Bekleidung) und angrenzenden
Fachmarktangeboten (rd. 5.000 m2, Angebotsschwerpunkt Moébel und Baumarktsortimen-
te). Insgesamt umfasst der Standort Mehr als 40 Einzelhandelsbetriebe auf rund 23.000 m2
Verkaufsflaiche und ein umfangreiches Stellplatzangebot. GroBte Anbieter sind das SB-
Warenhaus Real, das Textilkaufhaus Adler, der Baufachmarkt Hammer und ein Expert Elekt-
ronikmarkt.

Der Standort Margarethenhof liegt im Norden des Schweriner Stadtgebiets im Stadtteil
Warnitz. Durch die isolierte Lage zwischen Grevesmihlener Chaussee, B 106 und der Bahn-
linie gilt der Standort als stadtebaulich nicht integriert, ist jedoch sowohl mit dem PKW, als
auch uber einen eigenen Regionalbahn-Haltepunkt verkehrlich gut zu erreichen. Eine Fuf-
ganger / Radfahrerbriicke stellt dariiber hinaus eine Verbindung an die westlich angrenzen-
den Siedlungsbereiche von Warnitz her. Das Einzelhandelsangebot umfasst derzeit 22 Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von mehr als 17.000 m2, die sich um ei-
ne grofRzligig dimensionierte Stellplatzanlage gruppieren. Gréte Anbieter sind ein Sky-SB-
Warenhaus (Plaza-Einkaufszentrum) und der Mébelfachmarkt Roller. Im dstlichen Abschnitt
des Standorts befinden sich auch mehrere kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie 6ffentliche Einrichtungen, die in die Erdgeschosse einer mehrgeschossigen Be-
bauung integriert sind. Ein aufwéndig gestalteter Platzbereich mit angrenzender Gastrono-
mie sorgt hier fir eine gewisse Aufenthaltsqualitdit. Am Standort befinden sich auch weitere
nahversorgungsrelevante Anbieter (Aldi, Backer) sowie Anbieter mit (iblicherweise zentren-
relevanten Sortimenten (Takko, Kik, K+K Schuhcenter).

Der Standort ,Am Fasanenhof” liegt im westlichen Schweriner Stadtgebiet in Stadtteil Gor-



ries in gewerblich gepragtem Umfeld. In einem gestalterisch wenig attraktiven Umfeld
gruppieren sich um einen HIT-Verbrauchermarkt insgesamt zehn Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsfliche von rund 7.000 m2. Dabei handelt es sich um einige Fachmark-
te von eher einfachem Angebotsstandard (u. a. Sonderpostenmarkt) sowie wenige kleintei-
lige Konzessiondre in der Vorkassenzone des Verbrauchermarktes. In rdumlicher Ndhe zum
Standort Am Fasanenhof, ebenfalls im Gewerbegebiet in Gorries liegen weitere grofflachige
Fachmarktangebote (u. a. Obi, Poco), die jedoch keinen rdumlich funktionalen Zusammen-
hang zum Standort Fasanenhof ausweisen und daher nicht zum Sonderstandort gezahlt
werden.

Karte 7: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im SUR Schwerin und
raumliche Angebotsschwerpunkte

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Ein derart umfangreiches Grundversorgungsangebot in stadtebaulich nicht integrierter La-
ge an diesen Standorten ist grundsatzlich als problematisch anzusehen, da diese Standorte eine
nur sehr eingeschrankte Relevanz fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit besitzen. Dennoch kommt
dem Sonderstandort ,, Margaretenhof" aufgrund der siedlungsrdumlichen Gegebenheiten eine
Teilfunktion der Nahversorgung fir die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche zu, auch wenn
hier primér die Pkw-orientierte Kundschaft angesprochen wird. Die Relation zwischen Einwoh-
nerzahl und Verkaufsflichenausstattung zeigt aber auch deutlich, dass diese Funktion weit
Ubererfillt wird und nicht unbetrachtliche Angebotsanteile im Bereich der Nahversorgung im
SUR Schwerin derzeit auch stddtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten werden.

Neben diesen rdumlichen Standortagglomerationen an den Sonderstandorten existieren im SUR
Schwerin auch zahlreiche Einzelbetriebe in (solitdrer) stadtebaulich nicht integrierte Lage von re-
gionaler Bedeutung. Hervorzuheben ist hier insbesondere Mébelstadt Riick (mit mehr als
20.000 m? Verkaufsflache) in Pampow, der mit seinem weitldufigen Einzugsbereich maRgeblich
zur regionalen Kaufkraftbindung beitragt. In der Nachbarschaft befinden sich weitere Anbieter
innerhalb der gewerblich gepragten Lagen, jedoch bilden die Betriebe keinen raumlich funktio-
nal zusammenhédngenden Sonderstandort. Weitere relevante Fachmarkte sind die Baufachmark-
te Obi (Schwerin-Gorries), Toom (Schwerin-Lankow) und vor allem Bauhaus (Schwerin-GroBer
Dreesch) sowie die Mdbelanbieter Kabs (Schwerin-Wiistmark) und Pfiff (Briisewitz) und ferner
der Sonderpostenmarkt Jawoll (Schwerin-Wistmark).

4.3.3 Raumliche Verteilung nach stadtebaulicher Lage

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation und méglicher Hand-
lungsbedarfe in den Themenfeldern ,, wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung" sowie
der , Vitalitat der multifunktionalen stddtebaulichen Zentren" innerhalb des SUR Schwerin geht
es neben der rdumlich funktionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschie-
denen Standortbereichen vor allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage, d. h. ihrer siedlungsraumlichen und stadtebaulichen In-
tegration in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche.

Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den
stddtebaulichen Lagekategorien zentraler Versorgungsbereich (z. B. Innenstadt, Nahversor-
gungszentrum), integrierte Lage (Solitdrlagen innerhalb von Wohnsiedlungsbereichen) und nicht
integrierte Lage (Sonderstandorte und Solitdrlagen ohne Bezug Wohnsiedlungsbereichen) vor-
genommen (vgl. hierzu Kapitel 2.1). Dabei ergibt sich folgendes Bild:



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Abbildung 2:  Verteilung der Verkaufsflichen und Betriebe im SUR Schwerin differen-
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Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebungen Junker + Kruse im SUR Schwerin im Dezem-

ber 2014 / Januar 2015

Wiéhrend auf die Schweriner Innenstadt lediglich rund 23 % der Gesamtverkaufsfliche des
SUR entfallen, befindet sich deutlich mehr als die Hélfte des gesamten Verkaufsflichenan-
gebots an stddtebaulich nicht integrierten Solitdrlagen oder an den Sonderstandorten.
Gleichwohl befinden sich mehr als 40 % aller Einzelhandelsbetriebe des SUR in der Schweri-
ner Innenstadt, was die kleinteilige Angebotsstruktur und Versorgungsbedeutung dieses
Standorts widerspiegelt. Bezogen auf das Schweriner Stadtgebiet ist der Verkaufsflachenan-
teil der Innenstadt sogar von rund 20 % im Jahr 2005 auf derzeit 28 % gestiegen, was vor
allem auch auf die zwischenzeitlichen Einzelhandelsentwicklungen in der Innenstadt (v. a.
Marienplatz-Galerie, Puschkin-StraBe) zurlickzufiihren ist. Dennoch ist der Anteil nicht-
integrierter Verkaufsflichen doppelt so hoch, wie der innerstadtische Verkaufsflaichenanteil.

Ein nicht unwesentlicher Anteil der Betriebe befindet sich in den Nahversorgungszentren in
Schwerin sowie im ,neuen” Nahversorgungszentrum in Pampow. Die relativ geringe Dis-
krepanz zwischen Verkaufsflichenanteil (rd. 10 %) und Betriebsanteil (rd. 11%) zeigt, dass
neben kleineren Fachgeschaften, Apotheken oder Betrieben des Lebensmittelhandwerkes
auch grolflachige — Gberwiegend der Nahversorgung dienende — Anbieter ansdssig sind.
Trotz der starken Konkurrenz der Angebote an nicht-integrierten Lagen und Sonderstandor-
ten ist es in vielen Schweriner Stadtteilen gelungen eine nach wie vor funktionierende Zen-
tren- und Nahversorgungsstruktur aufrecht zu erhalten.

Die stadtebaulich integrierten Solitérlagen in den Gemeinden des SUR weisen mit 13 %
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(rd. 34.500 m?) einen vergleichsweise geringen Verkaufsflaichenanteil auf. Der mehr als
doppelt so hohe Anteil an den Betrieben innerhalb des SUR weist auf die Kleinteiligkeit des
Angebots in solchen Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar raumlich zugeordneten Einzel-
handelslagen hin. Hier spielen vor allem Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente eine
wichtige Rolle, die vornehmlich der wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung der Lan-
deshauptstadt Schwerin und der Umlandgemeinden dienen.

Wéhrend die Betriebsanzahl in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen (u. a. Gewerbege-
biete, Sonderstandorte) mit rd. 20 % aller Betriebe vergleichsweise gering ausfallt, vereinen
diese Betriebe insgesamt mit rund 146.000 m2 mehr als die Halfte der Verkaufsflachen im
SUR Schwerin auf sich. Der Unterschied zwischen Betriebsanzahl und Verkaufsflache be-
griindet sich in der an nicht-integrierten Lagen vorherrschenden GroBflachigkeit der dort
ansassigen Betriebe. Trotz der Verkaufsflachenverteilung zugunsten stadtebaulich nicht in-
tegrierter Lagen befinden sich knapp 80 % aller Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Be-
reichen oder sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen des SUR.

Im SUR Schwerin besteht insgesamt ein quantitatives Ungleichgewicht bei der Verkaufsflachen-
verteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen integrierten Lagen auf der
einen und stadtebaulich nicht integrierten Lagen (Sonderstandorten und Solitdrlagen) auf der
anderen Seite. Wahrend eine solche rdumliche Angebotsverteilung bzw. weitere Angebotsver-
schiebung flr die in der Regel als nicht-zentrenrelevant einzuordnenden und sehr flaicheninten-
siven Angebote in den Warengruppen Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente unkritisch
zu bewerten ist, so ist ein hoher bzw. steigender Angebotsanteil nicht integrierter Einzelhandels-
lagen in Ublicherweise als zentrenrelevant einzuordnenden Warengruppen kritisch zu bewerten.
Im Folgenden wird daher raumliche Angebotsverteilung auf die einzelnen Lagekategorien auch
sortimentsspezifisch betrachtet (vgl. Abbildung 3):
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Abbildung 3:  Raumliche Verteilung des Verkaufsflichenangebots im SUR Schwerin
nach stadtebaulicher Lage — warengruppenspezifische Betrachtung
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015

®  Es zeigt sich, dass insbesondere bei den Ublicherweise nicht-zentrenrelevanten Warengrup-
pen sehr hohe Angebotsanteile in stadtebaulich nicht integrierten Lagen vorzufinden sind
(v. a. in den Branchen Maobel, Bau- und Gartenmarktsortimente).

®  Aber auch in Warengruppen mit in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten, wie beispiels-
weise Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren oder Wohneinrichtung liegt der Ange-
botsanteil stadtebaulich nicht integrierter Lagen bei mehr als 50 %. Sogar in zentrenpra-
genden Leitbranchen wie Schuhe / Lederwaren und Elektronik / Multimedia betrdgt der
Angebotsanteil der stidtebaulich nicht integrierten Lagen immerhin rund ein Drittel, wenn-
gleich der quantitative Angebotsschwerpunkt hier erfreulicherweise in der Schweriner In-
nenstadt zu finden ist.

= Die Schweriner Innenstadt weist erfreulicherweise in den zentrenprdgenden Leitbranchen
(u. a. Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Spielwaren / Hobbyartikel, Elektronik / Multimedia,
Uhren / Schmuck) die héchsten Verkaufsflichenanteile auf.

= Der Angebotsanteil der Nahversorgungszentren von rund 21 % der Verkaufsfliche in den
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe ist zundchst als erfreulicher Wert einzuordnen.
Er belegt, dass es — entsprechende Mantelbevélkerung vorausgesetzt — bislang weitgehend
gelungen ist, ein Netz an funktionsfahigen Versorgungszentren Schweriner Stadtgebiet auf-
rechtzuerhalten.
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Gleichwohl die Innenstadt Schwerins durch jlingere Einzelhandelsentwicklungen wieder an
quantitativer Bedeutung gewinnen konnte, ist innerhalb des SUR nach wie vor ein hoher relati-
ver Anteil der Sonderstandorte und weiterer stddtebaulich nicht integrierter Lagen am gesamten
Einzelhandelsangebot festzustellen. Der damit zusammenhdngende Konkurrenzwettbewerb
zwischen stddtebaulich nicht integrierten Standorten zu Standorten in zentralen Lagen hat somit
weiterhin Bestand.

Die Sonderstandorte entfalten aufgrund der groBflachigen und strukturprdgenden Anbieter eine
regionale Ausstrahlung und stellen in Bezug auf ihre teilweise hohen Anteile an zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten bedeutsame Konkurrenzstandorte sowohl zur Schweri-
ner Innenstadt als insbesondere auch zu wohnungsnahen Grundversorgungsangeboten dar. Eine
Weiterentwicklung von Verkaufsflichenangeboten in typischen zentrenrelevanten Sorti-
mentsgruppen wie von Bekleidung, Schuhen / Lederwaren oder auch Nahrungs- und Genuss-
mittel oder Gesundheit und Kérperpflege liber das bestehende MaR hinaus, muss daher konse-
quent vermieden werden (vgl. dazu auch Kapitel 5 dieser Untersuchung).

4.4 Wohnungsnahe Grundversorgung im SUR Schwerin

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungsnahe
Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Birger mit Gltern und Dienstleistun-
gen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumen-
ten angeboten werden™. In der Praxis wird als Indikator zur Einschidtzung der Nahversorgungssi-
tuation einer Kommune insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel herangezogen. Neben der rein quantitativen Betrachtung sind dartiber hinaus struk-
turelle (Betriebsformenmix) und rdumliche Aspekte (Erreichbarkeit) zu berlcksichtigen.

Die Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflache liegt im gesamten SUR Schwerin bei
0,52 m?2 pro Einwohner. Dieser Wert rangiert damit weit (ber dem Bereich der Spanne der
gesamtdeutschen Durchschnittswerte von etwa 0,35 m? - 0,40 m2 und deutet damit unter
zundchst quantitativen Gesichtspunkten auf ein Gberdurchschnittlich hohes Versorgungsni-
veau hin. Im Vergleich mit der Angebotsdichte von 0,6 m2 Verkaufsflache je Einwohner im
Bundesland Mecklenburg-Vorpommern™, (Spitzenwert im Landervergleich) ist der Ausstat-
tungsgrad zwar leicht unterdurchschnittlich, liegt jedoch noch immer auf einem sehr hohen
Angebotsniveau.

Auch in den librigen Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe zeigen sich in der Ge-
samtbetrachtung gute quantitative Angebotsausstattungen und eine positive, wenngleich
auch leicht discountlastige Betriebstypenmischung (vgl. Kap. 4.1und 4.2).

Entscheidend fiir die Qualitdt der Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs ist jedoch
insbesondere auch die Erreichbarkeit fiir alle Bevolkerungsteile. Hinsichtlich der raumlichen
Verteilung und Lage dieser Angebote bestehen innerhalb des SUR Schwerin jedoch teilwei-

' vgl. hierzu die Definition der Nahversorgung im Kapitel 2.1

1> vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen

Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33



se erhebliche Unterschiede. In den folgenden Kapiteln soll daher die Grundversorgungssitu-
ation in den einzelnen TeilrAdumen des SUR rdaumlich differenziert betrachtet werden.

4.4.1 Grundversorgung in den Schweriner Stadtteilen

In der Gesamtschau zeigt sich insbesondere fiir die Stadt Schwerin eine quantitativ sehr gute
Angebotsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Derzeit fiihren hier fast 300
Einzelhandelsbetriebe Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe als Hauptsortiment. Vom gesamten
einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rd. 79.000 m? Verkaufsflache auf diese Waren-
gruppen, was einem Anteil von mehr als einem Drittel an der gesamtstddtischen Verkaufsflache
entspricht.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel belduft sich aktuell auf 0,60 m2 pro Einwohner und liegt somit Giber dem Wert des
Gesamtraumes SUR und im Bereich des Landesdurchschnitts fiir Mecklenburg-Vorpommern.

Mit rund 243 Mio. Euro Umsatz entfallen ca. 35 % des Gesamtumsatzes des Schweriner Ein-
zelhandels auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert von 1,19
(bezogen auf das Schweriner Stadtgebiet) zeigt, dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbe-
triebe in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel knapp 19 % Uber dem sortimentsspezi-
fischen Kaufkraftvolumen der Schweriner Bevélkerung und somit oberhalb des als ,, Vollversor-
gung" zu interpretierenden Orientierungswertes von 1,00 liegt. Das spiegelt auch die derzeitige
Versorgungsfunktion fiir die Umlandkommunen des SUR wider, die aufgrund geringer Bevolke-
rungszahlen teilweise nicht Gber eigenstandige Nahversorgungsstrukturen verfiigen.

Auf einer qualitativen Betrachtungsebene zeigt sich, dass in Schwerin in den Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe nahezu alle Betriebsformen und -gréRen vertreten sind. Die An-
gebotsmischung im Lebensmittelbereich aus SB-Warenhdusern, Verbraucherméarkten, Super-
markten und Lebensmitteldiscountern, diversen Fachmarkten (v. a. Getrdnke) sowie zahlreichen
Lebensmittelldden, Fachgeschaften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist insgesamt
grundsatzlich positiv zu bewerten, wenngleich insgesamt eine leicht discountlastige Angebots-
und Betriebsformenmischung im Lebensmittelsegment festzustellen ist.

In einem ndchsten Schritt wird das nahversorgungsrelevante Angebot hinsichtlich der radumli-
chen Lage und Verteilung innerhalb des Stadtgebietes differenziert betrachtet. Dabei wird deut-
lich, dass es im Hinblick auf die Verkaufsflichenausstattung insbesondere im hier prdgenden
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel teils erhebliche Unterschiede in den einzelnen
Stadtteilen der Stadt Schwerin gibt (vgl. Tabelle 11).



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Tabelle 11: Stadtteilspezifische Ausstattung an Grundversorgungsangeboten

Verkaufsfliche = Verkaufsflache Verkaufsflache
kurzfristiger Nahrungs- und Nahrungs- und Wichtigste Standorte

Stadtteil Einwohner

Bedarf Genussmittel Genussmittel bzw. Einzelanbieter
(in m2) (in m2) pro Einwohner
Altstadt 3.487 16.850 10.100 2,90 Innenstadt
Feldstadt 4.393 2.250 1.800 0,41 Rewe / Aldi
Paulsstadt 8.843 2.000 1.550 0,18 Penny / Norma
Schelfstadt 4.684 850 650 0,14 Netto
Werdervorstadt 4.894 2.250 2.000 0,41 NVZ Giistrower Str.
Lewenberg 2.014 50 - - -
Medewege 227 1.750 1.400 6,17 Edeka
Wickendorf 686 - - - -

Schelfwerder - - - - -

Weststadt 11.718 5.300 4.550 0,39 NVZ Lessingstr, Edeka
Lankow 10.050 5.500 4.500 0,45 NVZ Kieler StraBe
Neumtihle 3.047 800 700 0,23 Netto

Friedrichsthal 3.588 1.700 1.300 0,36 Aldi, Lidl

Warnitz 1.510 5.500 4.350 2,88 SO Margaretenhof
Sacktannen - - - - -

Ostorf 2.479 - - - -

NVZ Képmarkt,

GroRer Dreesch 7.952 7.150 4.850 0,61 NVZ Dreescher Markt
Gartenstadt 2.582 1.400 1.300 0,50 Netto

Krebsférden 5.707 9.050 5.700 1,00 SO Sieben Seen Center
Gorries 992 3.800 2.550 2,57 SO Am Fasanenhof
Woiistmark 662 4.350 3.550 5,36 Lid|

Gohrener Tannen 156 - - - -

Zippendorf 1.088 50 50 0,05 (Aral-Tankstellenshop)
Neu-Zippendorf 5.170 1.800 1.500 0,29 NVZ Berliner Platz
Muefer Holz 9.933 6.550 5.350 0,54 NVZ Hamburger Allee
MueB 966 - - - -

Gesamt 96.828 78.950 57.700 0,60

Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis der der Einzelhandelsbestandserhebung im Dezember 2014 / Januar
2015 sowie der stadtteilspezifischen Einwohnerzahlen der Stadt Schwerin (Stand: September 2014)

»  Uberdurchschnittliche Angebotsausstattungen bestehen vor allem in den Stadtteilen Alt-
stadt, Warnitz, Krebsférden und Gorries, was auf die dortigen regional bedeutsamen An-
gebotsstandorte der Schweriner Innenstadt sowie die Sonderstandorte Margaretenhof, Sie-
ben Seen Center und Am Fasanenhof und die dortigen Standortagglomerationen von auch
nahversorgungsrelevanten Anbietern zuriickzufiihren ist. Die Werte verdeutlichen die gro-
Ren Einzugsbereiche und Kaufkraftbindungen dieser Standorte liber den Stadtteil hinaus
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und zeigen ihre hohe Versorgungsbedeutung innerhalb des Schweriner Stadtgebiets und
des gesamten SUR.

Die hohen einwohnerbezogenen Angebotsausstattungen in den Stadtteilen Medewege und
Wiistmark sind hingegen auf die geringe Bevodlkerungszahl in diesen Stadtteilen zuriickzu-
fihren. Das hier vorhandene Angebot an Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe richtet sich
auch an die Bevolkerung benachbarter Stadtteile und Kommunen, so dass diese Werte nicht
auf besondere rdumliche Angebotsschwerpunkte hindeuten.

Gute Angebotsausstattungen (zwischen 0,35 bis 0,61 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und
Genussmittel je Einwohner) sind ferner in den Stadtteilen Feldstadt, Werdervorstadt,
Weststadt, Lankow, Friedrichsthal, GroRer Dreesch, Gartenstadt und MuefBer Holz
festzustellen. Dort pragen die Angebote der Schweriner Nebenzentren und das dort vor-
handene, Gberwiegend gut strukturierte Grundversorgungsangebot oder mehrere Lebens-
mittelmarkte in Streulagen das wohnungsnahe Versorgungsangebot an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln.

Unterdurchschnittliche Angebotsausstattungen zeigen sich in den Stadtteilen Paulsstadt,
Schelfstadt, Neumiihle, Zippendorf und Neu-Zippendorf.

Diese angebotsseitigen Unterschiede sind teilweise in einem gréBeren raumlichen Zusammen-
hang zu erkldren. Je nach Lage und GréRe Gbernehmen Einzelhandelsstandorte bzw. -betriebe
innerhalb des einen Stadtteils durchaus auch eine Versorgungsfunktion fiir benachbarte
Stadtteile, die ihrerseits ein quantitatives Defizit aufweisen (z. B. die verkehrlich (iber B 106 gut
erreichbaren Standorte ,Am Fasanenhof” und ,Sieben-Seen-Center" fiir die Bevolkerung des
Stadtteils Neumiihle oder auch das Angebot in der Altstadt (v. a. Innenstadt) fiir die Bewohner
der Paulsstadt oder Schelfstadt). Insbesondere im kompakten Kernstadtbereich sind einzelne
Stadtteile nicht in sich geschlossen und rdumlich voneinander abgesetzt, sondern gehen viel-
mehr ineinander (ber, so dass die Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsbetriebes auch lber
die Stadtteilgrenze hinausreichen kann.

Im Hinblick auf eine moglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung muss ne-
ben der quantitativen Ausstattung in den Stadtteilen daher vor allem die siedlungsrdumliche In-
tegration und fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter als Bewertungsmafstab fiir die
Grundversorgungssituation herangezogen werden. Einen Uberblick (iber die raumliche Versor-
gungssituation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel gibt die nachfolgende Karte 8,
die alle strukturpragenden Lebensmittelanbieter'® und deren fuBlaufiges Einzugsgebiet dar-
stellt. Aufgrund der verkehrlichen, topographischen und Gberwiegend kompakten siedlungs-
radumlichen Gegebenheiten in Schwerin wurde hierbei eine maximale fuBlaufig zuriickgelegte
Entfernung zwischen Wohn- und Angebotsstandort von 600 m zu Grunde gelegt, was im Mit-
tel einem noch akzeptablen FuBweg von rund 5 Minuten Dauer und somit einer kritischen Zeit-
Distanz-Schwelle entspricht.

'® Fiir das Schweriner Stadtgebiet wird eine solche pragende Funktion flr alle Lebensmittelmérkte ab einer Verkaufs-

fliche von mehr als 400 m2 angenommen.



Karte 8: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in
Schwerin mit 600 m-Isodistanz-Bereichen

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Insgesamt ist eine deutliche Konzentration der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter auf die
Kernstadt, die peripher gelegenen Sonderstandorte und die Hauptverkehrsachsen der Stadt er-
kennbar. Fir weite Teile der Wohnsiedlungsbereiche ist eine vergleichsweise gute fuBBlaufige
Erreichbarkeit hinsichtlich nahversorgungsrelevanter Angebote gegeben. Dennoch kénnen ins-



besondere in den Randbereichen des stddtischen Siedlungsbereiches (vor allem in den Stadttei-
len Friedrichsthal, Warnitz, Neumdhle, Zippendorf und MueB) rdumliche Versorgungsliicken
identifiziert werden.

4.4.2 Grundversorgungssituation in den Umlandkommunen des SUR Schwerin

Waéhrend sich flir das Schweriner Stadtgebiet noch eine sowohl in quantitativer wie auch struk-
tureller und rdumlicher Sicht weitgehend positive Bewertung der Grundversorgungssituation
ergibt, zeigen sich in den Umlandkommen teilweise Angebotsdefizite in der wohnortnahen Ver-
sorgung mit taglichen Bedarfsgltern.

In allen Umlandkommunen des SUR fiihren rund 60 Einzelhandelsbetriebe Waren der kurzfris-
tigen Bedarfsstufe als Hauptsortiment, darunter etwa 15 zumeist kleinteilige Discounter, Super-
markte und Lebensmittelliden. Vom gesamten einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rd.
11.500 m? Verkaufsfliche auf Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, was einem Anteil
von etwa 23 % der Verkaufsflache in den Umlandkommunen des SUR entspricht.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel belduft sich aktuell auf 0,29 m2 pro Einwohner und liegt somit sowohl unter dem
durchschnittlichen Wert des gesamten SUR (0,52 m?2), als auch unterhalb des Bundesdurch-
schnitts (0,35 - 0,40 m?) und des Landesdurchschnitts flir Mecklenburg-Vorpommern (0,60 m?2).

Mit rund 90 Mio. Euro Umsatz entfdllt etwas mehr als die Halfte des Gesamtumsatzes des
Einzelhandels in den Umlandkommunen des SUR auf die Warengruppen der kurzfristigen Be-
darfsstufe, davon rund 70 Mio. Euro auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der
warengruppenspezifische Zentralitatswert von 0,53 liegt deutlich unterhalb einer als , Vollver-
sorgung” zu interpretierenden Orientierungswertes von 1,00 und zeigt, dass rund die Halfte der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel derzeit an Standorte
auBerhalb der Umlandkommunen des SUR (insbesondere in die Landeshauptstadt Schwerin) ab-
flieRt.

Die vorhandenen Lebensmittelmérkte bewegen sich (zumeist deutlich) unterhalb der Schwelle
der GroBflachigkeit und entsprechen teilweise nicht den heutigen MaBstaben von Kunden wie
Betreibern an moderne Lebensmittelmarkte mit einer umfassenderen Sortimentsstruktur.
Gleichwohl ist das vorhandene Angebot positiv zu bewerten, denn der Aufbau eines addquaten,
wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in diinn besiedel-
ten, dorflich gepragten Siedlungsbereichen mit geringen Einwohnerzahlen ist deutlich er-
schwert. Die mit der Bevdlkerungszahl verbundene sortimentsspezifische Kaufkraft in den ein-
zelnen Gemeinden bietet in den meisten Fallen aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine ausrei-
chende 6konomische Basis fiir die Ansiedlung bzw. Etablierung groRerer Lebensmittelanbieter
derzeit tiblicher MarkteintrittsgroRen. Vor allem im Lebensmittelbereich schlédgt sich der Struk-
turwandel im Einzelhandel durch Verkaufsflichenwachstum und Unternehmenskonzentrationen
auf der einen und einen Riickgang der Betriebszahlen und ein Ausdiinnen des wohnortnahen
Versorgungsnetzes auf der anderen Seite nieder. Marktibliche , EintrittsgréBen™ von neuen Le-
bensmittelmdrkten liegen derzeit bei mindestens 1.000 m?2 Verkaufsflache fiir Discounter und
1.200 bis 1.500 m2 fiir Vollsortimenter. Solche Méarkte benétigen ein Kundenpotenzial von we-
nigstens 5.000 — 6.000 Einwohnern als ,Mantelbevdlkerung”, d. h. im unmittelbaren Einzugs-



bereich ihrer Mérkte, um branchen(ibliche Sollumsétze erzielen zu kbnnen. Somit ist das Vor-
handensein kleinerer Lebensmittelldden, Betrieben des Lebensmittelhandwerks oder einer mobi-
len Versorgung oftmals die bestmdgliche Versorgung fiir die Bevélkerung in kleineren Gemein-
den und Ortsteilen.

In einem nachsten Schritt wird das nahversorgungsrelevante Angebot hinsichtlich der raumli-
chen Lage und Verteilung innerhalb des Stadtgebietes differenziert betrachtet.

Amtsbereich Crivitz
Die Gemeinde Banzkow (rd. 2.150 Einwohner ohne die Ortsteile Goldenstddt und Jamel)
verfligt innerhalb des SUR Schwerin lber ein Einzelhandelsangebot von rund 850 m2 Ver-
kaufsfliche. Wichtigster Betrieb und Nahversorger ist ein kleiner Konsum-Supermarkt, der
durch einen Backer, einen Getrdnkeanbieter und zwei Blumenldden ergdnzt wird. Auch drei
kleine Fachgeschafte fiir Bekleidung, Angelsport und Fahrradtechnik sind im Ort vorhanden.
Mit einer Verkaufsflachenausstattung von 0,27 m2 / Einwohner und einer Zentralitit von ca.
0,45 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist angesichts der geringen Einwoh-
nerzahl und im Vergleich zu den tbrigen Umlandkommunen des SUR ein vergleichsweise
gutes Angebot vorhanden.

Im Ortsteil Retgendorf (rd. 1.100 Einwohner) der Gemeinde Dobin am See bietet lediglich
ein Kiosk auf knapp liber 50 m? Verkaufsfliche ein Grundangebot an Lebensmitteln und
sonstigen Bedarfsgiitern der kurzfristigen Bedarfsstufe an.

Die Gemeinde Gneven zdhlt weniger als 350 Einwohner. Hier ist kein Einzelhandelsangebot
vorhanden.

In der Gemeinde Leezen (rd. 2.200 Einwohner) existieren derzeit 15 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 2.300 m2. Die groBten Betriebe sind die Lebens-
mittelmérkte Netto und Norma in Randlage des Ortes. Weitere kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe wie ein Getrankehandel, ein Lebensmittelladen, mehrere Backereigeschafte, Blumen-
ldden, eine Apotheke sowie zwei Tankstellenshops runden das Grundversorgungsangebot in
Leezen ab. Dariber hinaus sind noch einige spezialisierte Fachgeschafte (Hutladen, Elektro-
grofgeradte, Angelartikel, Sanitdtshaus) ansdssig. Wenngleich einige Anbieter peripheren La-
gen am Ortsrand Leezens zuzuordnen sind, decken die fuBlaufigen Isodistanzbereiche ins-
besondere der Lebensmittelmdarkte den Grofteil der Siedlungsbereiche ab. Die einwohner-
bezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
liegt mit 0,74 m2 in einem Uberdurchschnittlichen Bereich. Auch die sortimentsspezifische
Zentralitat von 1,26 zeigt einen sehr guten Ausstattungsgrad mit Kaufkraftzufliissen aus den
umliegenden Gemeinden. Somit kann fiir die Gemeinde Leezen insgesamt ein gut struktu-
riertes Grundversorgungsangebot konstatiert werden.

In Pinnow leben knapp unter 2.000 Einwohner. Hier bietet ein einzelner Lebensmittelmarkt
auf rund 350 m? Verkaufsfldche ein Grundangebot an Gitern des tiglichen Bedarfs an.

In der Gemeinde Plate (rund 3.300 Einwohner) bieten 10 Einzelhandelsbetriebe auf etwas
mehr als 2.400 m?2 Verkaufsflache vorwiegend kurzfristige Bedarfsglter an. Mit einem klei-
nen Edeka-Supermarkt, einem Netto-Lebensmitteldiscounter, einem Getrankefachmarkt ei-
ner Béckerei, einem Blumenladen, einer Apotheke und einem Hofladen ist ein vergleichswei-



se gut strukturiertes Grundversorgungsangebot vorhanden. Weiterhin sind eine Gértnerei,
ein Jagdausstatter und ein Fachgeschaft flir Sportbootartikel ansdssig. Die Verkaufsflachen-
ausstattung von 0,50 m? / Einwohner und Zentralitdt von 0,83 in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel zeigt auch flir Plate eine — vor dem Hintergrund der Einwohnerzahl
—insgesamt gute Angebotsaustattung.

In Raben Steinfeld (> 1.000 Einwohner) wurde ebenfalls kein Einzelhandelsangebot er-
fasst, was sicherlich auch auf die raumliche Ndhe der Angebote in der Nachbarstadt Schwe-
rin zurGckzufihren ist.

Auch in Sukow (rd. 1.450 Einwohner) ist ein Lebensmittelmarkt, ein Backshop und ein klei-
nes Fachgeschéft vorhanden, die auf zusammen mehr als 250 m2 Verkaufsflache ein Grund-
versorgungsangebot flir die Bevolkerung der Gemeinde anbieten.

Im Ortsteil Géhren (rd. 250 Einwohner) der Gemeinde Tramm ist kein Einzelhandelsangebot
vorhanden.

Insgesamt besteht in den dem Amtsbereich Crivitz angehérigen Gemeinden des SUR Schwerin
eine vergleichsweise gute Angebotsausstattung an grundversorgungsrelevanten Angeboten. Bei
insgesamt fast 4.500 m2 Verkaufsflaiche im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich eine
einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von 0,33 m2 / EW, was nur knapp unter dem
bundesweiten Durchschnittwert von 0,35 - 0,40 m2 / EW liegt. Die sortimentsspezifische Zent-
ralitdt von 0,53 zeigt zwar, dass gleichwohl noch immer fast die Hélfte der vorhandenen Kauf-
kraft in der Branche Nahrungs- und Genussmittel an Standorte auRerhalb der genannten Ge-
meinden abflieBt. Angesichts der niedrigen Einwohnerzahlen der Gemeinden wird eine , Vollver-
sorgung"” (Zielzentralitdit = 1,00) jedoch kaum zu erreichen sein. Das vorhandene Angebot ins-
besondere in den Gemeinden Leezen, Plate und Banzkow ist ausgesprochen positiv zu bewer-
ten. Auch in Pinnow und Sukow ist — trotz jeweils nur 1.500 — 2.000 Einwohner — ein Grundan-
gebot an Lebensmitteln vorhanden. Deutliche Angebotsdefizite zeigen sich vor allem in Dobin
am See (Ortsteil Retgendorf), Gneven, Raben Steinfeld und Tramm (Ortsteil Géhren), wo jedoch
nur jeweils zwischen 250 bis rund maximal knapp tber 1.000 Einwohner leben und die Ansied-
lung groBerer Lebensmittelméarkte nicht realistisch ist.



Karte 9:  Grundversorgungssituation im Amtsbereich Crivitz (Teilbereich SUR Schwerin)
Nordlicher Teil

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Karte 10: Grundversorgungssituation im Amtsbereich Crivitz (Teilbereich SUR Schwerin)
Stidlicher Teil

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Amtsbereich Ludwigslust-Land
Die etwas mehr als 700 Einwohner zdhlende Gemeinde Liibesse weist mit Ausnahme eines
groBeren Tankstellshops, eines Blumenladens und eines Fachgeschafts flir Landmaschinen-
zubehor kein Einzelhandelsangebot auf.

Auch in der Gemeinde Siilstorf (rd. 870 Einwohner) befindet sich nur ein Ladenlokal des
Landhandels (Kartoffelmarkt).

Insgesamt ist flir die beiden dem SUR Schwerin zugehérigen Gemeinden des Amtsbereichs somit
ein Angebotsdefizit an Angeboten des kurzfristigen Bedarfs festzustellen. Angesichts der niedri-
gen Einwohnerzahlen von jeweils deutlich unter 1.000 Einwohnern ist das vorhandene kleinteili-
ge Angebot jedoch noch positiv zu bewerten.

Karte 11: Grundversorgungssituation im Amtsbereich Ludwigslust-Land
(Teilbereich SUR Schwerin)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Amtsbereich Stralendorf
In der knapp 900 Einwohner zdhlenden Gemeinde Holthusen wurden vier Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 2.500 m? erfasst. Dabei handelt es sich ne-
ben einem kleinteiligen Lebensmittelspezialgeschaft (, Milchtankstelle”) um einen Sonder-
postenmarkt, einen Baumaschinenhandel und einen Second-Hand-Mobelanbieter. Ein nen-
nenswertes Nahversorgungsangebot ist hingegen nicht vorhanden.

Die rund 2.900 Einwohner zdhlende Gemeinde Pampow weist das quantitativ umfang-
reichste Einzelhandelsangebot unter den Umlandkommunen des SUR Schwerin auf. Es sind
23 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche mit fast 30.000 m? Verkaufsflache
vorhanden. GroBter Einzelhandelsbetrieb ist der regional bedeutsame Fachanbieter ,, Mobel-
stadt Riick” mit mehr als 20.000 m2. Daneben sind weitere Fachanbieter von Waren der
langfristigen Bedarfsstufe wie ein Wohneinrichtungsdiscounter, ein Kiichenstudio, ein Flie-
senmarkt und ein Gartenmarkt etc. in peripherer Lage in Giberwiegend gewerblich geprag-
tem Umfeld vorhanden. Unter Nahversorgungsaspekten ist vor allem eine Angebotsagglo-
meration im Bereich AhornstrafRe / Eschenweg / BahnhofstraRe relevant. Hier konzentrieren
sich ein Edeka-Supermarkt, ein Aldi-Lebensmitteldiscounter, ein Getrankemarkt, ein Textil-
discounter und mehrere kleinteilige Anbieter (u.a. Backer, Fleischer, Apotheke) zu einem
raumlich-funktional zusammenhangenden Einzelhandelsstandort. Das Angebot der 12 Ein-
zelhandelsbetriebe (> 3.000 m2 Verkaufsfliche) und ergdnzenden Dienstleistungsangebote
Ubernimmt eine liber den Nahbereich hinaus gehende Versorgungsfunktion fiir die Bevolke-
rung der Gemeinde Pampow und teilweise auch dariiber hinaus. Dieser Standort ist daher
als zentraler Versorgungsbereich ,, Nahversorgungszentrum Pampow" eingeordnet worden.
Die Verkaufsflaichenausstattung von 0,7 m2 / Einwohner und die Zentralitdt von 1,49 in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verdeutlichen die Versorgungsfunktion des Ein-
zelhandelsangebots in Pampow flr die umliegenden Gemeinden des Amtes Stralendorf.

In der Gemeinde Klein Rogahn (1.340 Einwohner) existieren ein Bliromdbelanbieter und
ein kleiner Hofladen. Ein nennenswertes Grundversorgungsangebot ist demnach nicht vor-
handen.

Auch in der Gemeinde Stralendorf (1.340 Einwohner) existiert trotz einer Gesamtverkaufs-
flache von mehr als 1.000 m2 kein entsprechendes Grundversorgungsangebot. Bei den hier
ansdssigen Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um einen Blumenladen und einen speziali-
sierten Gartenmarktbetrieb (Obstbau Stralendorf).

In der Gemeinde Wittenforden bieten ein Netto-Lebensmitteldiscounter, ein Getrdnke-
fachmarkt und ein Backer ein grundversorgungsrelevantes Angebot an. Darlber hinaus exis-
tiert noch ein dem Gartenmarktsortiment zuzuordnendes Fachgeschaft. Bei rund 2.650 Ein-
wohnern ergibt sich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Verkaufsfla-
chenausstattung von 0,34 m2 / EW und eine Zentralitdt von 0,54, so dass ein positiv zu
wertendes Grundversorgungangebot fiir die eigene Bevolkerung vorhanden ist.



Karte 12: Grundversorgungssituation im Amtsbereich Stralendorf
(Teilbereich SUR Schwerin)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Insgesamt ist die wohnungsnahe Grundversorgungssituation im Amtsbereich Stralendorf (des
SUR Schwerin) als weitgehend positiv zu beurteilen. Zwar befinden sich in Holthusen, Klein
Rogahn und Stralendorf keine nennenswerten Grundversorgungsangebote, angesichts der nied-
rigen Einwohnerzahlen von jeweils weniger als 1.500 Einwohner ist dies jedoch auch kaum zu
erwarten. In Wittenforden ist hingegen ein positiv zu wertendes Nahversorgungsangebot vor-
handen. Der zentrale Versorgungsstandort in Pampow bietet mit zwei Lebensmittelméarkten und
zahlreichen kleinteiligen Ergdnzungsangeboten darliber hinaus sogar ein sehr gut strukturiertes
Grundversorgungsangebot an vor allem kurzfristigen Bedarfsgltern an, das nicht nur fiir die Be-
volkerung der Gemeinde Pampow wichtige Versorgungsfunktionen Gbernimmt.

Amtsbereich Liitzow-Liibstorf
In Alt Meteln (rd. 1.050 Einwohner) ist neben einem Musikfachgeschéft (Pianohaus) ein
kleiner Lebensmittelladen anséssig, der ein Grundangebot an Nahrungs- und Genussmitteln
vorhélt.

In der mehr als 2.000 Einwohner zdhlenden Gemeinde Briisewitz ist mit fast 6.700 m2 Ver-
kaufsfliche zwar ein umfédngliches Verkaufsflichenangebot vorhanden, dieses entfallt je-
doch fast ausschlieBlich auf den Mébelanbieter Pfiff. Ein nahversorgungsrelevantes Angebot
wird durch einen Lebensmittelladen, einen Backer und eine Fleischerei gestellt. Gleichwohl
ist mit einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,07 m2 / Einwohner ein quantitativ deut-
lich unterdurchschnittliches Angebot vorhanden.

Die Gemeinde Grambow bildet ein positives Beispiel dafiir, dass trotz einer sehr geringen
Einwohnerzahl (von rd. 630 Einwohnern) mit groBem Engagement alternative Formen der
Nahversorgung, hier in Form eines genossenschaftlichen Dorfladens, entstehen kénnen.
Angesichts der Einwohnerzahl ist dieses Grundversorgungsangebot als ausgesprochen posi-
tiv und schiitzenswert einzustufen. Daneben sind mit einem Imkereiladen und einem Sport-
fachgeschaft noch zwei weitere Anbieter vorhanden.

In Klein Trebbow (rd. 920 Einwohner) ist kein Einzelhandelsangebot vorhanden.

In der rund 1.500 Einwohner zdhlenden Gemeinde Liibstorf ist neben zwei kleinen Fachge-
schaften ein Netto-Lebensmittelmarkt mit einem Backer anséssig, so dass hier ein gutes
Grundversorgungsangebot vorhanden ist.

In Pingelshagen (rd. 500 Einwohner) und Seehof (940 Einwohner) ist jeweils lediglich ein
kleiner Laden mit Blumen / Dekorationsartikeln vorhanden.



Karte 13: Grundversorgungssituation im Amtsbereich Litzow-Liibstorf
(Teilbereich SUR Schwerin)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Insgesamt bestehen — mit Ausnahmen des Teilbereichs Amtsbereich Ludwigslust-Land in diesem
Teilbereich des SUR Schwerin die schlechtesten Ausstattungsgrade hinsichtlich eines méglichst
wohnortnahen Grundversorgungsangebots an taglichen Bedarfsglitern. Das ist vor allem auf die
sehr niedrigen Einwohnerzahlen der Gemeinden zurlickzufiihren. Lediglich in Briisewitz und
Libstorf wohnen deutlich mehr als 1.000 Einwohner. Eigenstandige Versorgungsstrukturen las-
sen sich daher zumeist nur durch kleinteilige Angebote (wie z. B. dem Dorfladen in Grambow)
realisieren. Moderne Lebensmittelmarkte (wie Netto in Liibstorf) benétigen hingegen einen lber
die jeweilige Gemeinde hinaus gehenden Einzugsbereich.

4.5 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit mehr als 800 Einzelhandelsbetrieben auf rd. 270.000 m? Verkaufsflache prasentiert
sich der Einzelhandel im SUR Schwerin mit einer sehr guten quantitativen Angebotsausstat-
tung lber fast alle Warengruppen. Umgerechnet auf aktuell rd. 129.000 Einwohner im SUR
Schwerin ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung von rd. 2,08 m? je Einwohner, was
sowohl im bundesweiten Vergleich (Bundesdurchschnitt: 1,4 m2/ EW) als auch im Vergleich
zum Landesdurchschnitt in Mecklenburg-Vorpommern (1,65 m2 / EW) sowie zu Stadten
bzw. Stadtregionen &hnlicher GréBenordnung und Versorgungsfunktion ' (1,75 bzw.

1,87 m2 je Einwohner) einen liberdurchschnittlichen Wert darstellt.

Es sind Angebote aus allen Warengruppen zu finden, insgesamt zeigen sich aus quantitati-
ver Sicht keine signifikanten Angebotsliicken. Sehr gute bis tiberdurchschnittliche Ange-
botsausstattungen zeigen sich vor allem in den Branchen Gesundheit- und Kérperpfilege,
Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren, GPK / Haushaltswaren sowie Mdbel und
Wohneinrichtung. Auf quantitative Entwicklungsspielrdume deuten am ehesten die Ausstat-
tungswerte in den Branchen Spie/waren / Hobbyartike/ und Bau- und Gartenmarktsortimen-
te hin.

Bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 671 Mio. Euro weist der
SUR Schwerin ein im bundesweiten Vergleich leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau (Kaufkraftkennziffer: 94,0) auf. Demgegeniber steht ein jahrlicher Umsatz von ca.
788 Mio. Euro, so dass sich im Verhaltnis eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von
1,17 ergibt. Hieraus lasst sich — per Saldo — auf Kaufkraftzufliisse aus der Region schlieRRen,
womit sowohl die regionale Ausstrahlungskraft des Einzelhandels im SUR als auch die lan-
desplanerische Versorgungsfunktion der Landeshauptstadt Schwerin als Oberzentrum un-
terstrichen wird. Hohe Zentralitditen und Kaufkraftzufliisse zeigen sich vor allem in den
Branchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
und Wohneinrichtung, Mobel. Ausbaufdhige Werte kénnen vor allem in der Warengruppe
Bau- und Gartenmarktsortimente festgestellt werden. Die ermittelten Zentralitdtswerte zei-
gen insgesamt eine gute quantitative Angebotsausstattung mit Kaufkraftzufliissen aus dem
Einzugsbereich.

" Junker + Kruse Datenbank — Eigene Erhebungen in Oberzentren bzw. Stidten und Stadtregionen der GréBenord-

nung mit mehr als 100.000 Einwohnern im Rahmen der Erstellung kommunaler und regionaler Einzelhandelskon-
zepte



Aufgrund der zentralen Lage in Westmecklenburg und der guten verkehrlichen Erreichbar-
keit aus dem Umland umfasst das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandorts SUR Schwerin
auch weite Teile der umliegenden Landkreise. Zur regionalen Ausstrahlungskraft des SUR
Schwerin und der Kaufkraftbindung aus dem Umland tragen vor allem die Schweriner In-
nenstadt sowie auch drei Standortagglomerationen und einige Einzelstandorte des groffla-
chigen Einzelhandels bei. Dazu zahlen mehrere fiir den Autokunden gut erreichbare Fach-
marktstandorte bzw. Einkaufszentren (z. B. Sieben Seen Center, Margaretenhof) in periphe-
rer Lage sowie beispielsweise der regional bedeutsame Mdbelanbieter Mobelstadt Riick.

Gleichzeitig bilden diese Sonderstandorte jedoch bedeutende Konkurrenzstandorte zur In-
nenstadt und den wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen. Diese innere Konkurrenzsitu-
ation zwischen zentralen und integrierten Einzelhandelsstandorten auf der einen Seite und
peripher gelegenen Standorten in stddtebaulich nicht integrierten Lagen auf der anderen
Seite ist im SUR teilweise problematisch. Zwar konnte die Position der Innenstadt durch wei-
tere Einzelhandelsentwicklungen in den letzten Jahren verbessert und die Angebotssituation
in den Schweriner Nebenzentren stabil gehalten werden, dennoch ist der Angebotsanteil
stddtebaulich nicht integrierter Standorte (d. h. ohne nennenswerten Bezug zu zentralen
Versorgungsbereichen oder Wohnsiedlungsbereichen) auch in nahversorgungs- und
zentrenrelevanten teilweise nicht unbetrachtlich. Neben dieser rdumlichen Komponente
zeigt sich Optimierungspotenzial am ehesten in Bezug auf die qualitative und funktionale
Angebotsstruktur, insbesondere hinsichtlich modernerer Betriebstypen und -gréRen sowie
attraktiverer Angebote auch aus dem Standard- bis hoherwertigen Segment.

Trotz einer auf Ebene des gesamten SUR guten guantitativen Angebotsausstattung beste-
hen im SUR qualitative wie rdumliche Versorgungsdefizite. Wahrend sich das nahversor-
gungsrelevante Angebot neben den zentralen Versorgungsbereichen unter anderem auch
an staddtebaulich nicht integrierten, autokundenorientierten Standorten konzentriert, beste-
hen in weiten Teilen der Siedlungsbereiche, insbesondere im doérflich strukturierten Umland
Defizite hinsichtlich einer (insbesondere auch fuBldaufigen) Erreichbarkeit von Nahversor-
gungseinrichtungen. Dies ist vor allem auf die geringen Einwohnerzahlen in den Gemeinden
zurlickzufiihren, die zumeist keine ausreichende 6konomische Basis flir eigenstidndige Ver-
sorgungsstrukturen in Form moderner Lebensmittelméarkte bieten.



5 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels im SUR Schwerin

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der mittelfristigen Entwicklungsperspektiven
(Prognosehorizont: 2020) des Einzelhandels im SUR Schwerin erfolgen. Fir die Kommunen
kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer
Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhandelsflichen dienen. In die
Ermittlung der in den ndchsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven
des Einzelhandels im SUR flieRen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse einerseits fiir den SUR Schwerin in der Gesamtschau und andererseits fiir die Landes-
hauptstadt Schwerin und die Umlandgemeinden in der rdumlichen Differenzierung angestellt
(vgl. dazu Kapitel 3 und 4). Insbesondere der branchenspezifische Verkaufsflachenbestand sowie
die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitidten flieBen in die Ermittlung zu kiinftigen Ent-
wicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Angebotsstruktur sowie der
radumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitit' wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zukilinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivititen gerechnet werden.
Der nominale Umsatz im bestehenden Einzelhandel wird vor diesem Hintergrund und in Ab-
héngigkeit der Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte sowie unter Einbeziehung durch-
schnittlicher Fldchenproduktivitdten gering ansteigen.

Bevoélkerungsentwicklung im SUR Schwerin bis 2020

Die im Rahmen des MORO Aktionsprogramms Regionale Daseinsvorsorge erstellte kleinrdumige
Bevolkerungsprognose geht fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin von einer leicht steigenden
Einwohnerzahl (+ 0,5 %) bis zum Jahr 2020 aus, die sich jedoch eher marginal auf das Kauf-
kraftvolumen in Stadt und Region auswirken wird. Langfristig ist hingegen eine sinkende Ein-
wohnerzahl prognostiziert (-2,5 % bis zum Jahr 2030).

'8 Die Flichenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m? Verkaufsfliche.



Abbildung 4: Prognose zur kleinraumigen Bevolkerungsentwicklung im SUR Schwerin
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der im Rahmen des MORO Aktionsprogramms Regionale Daseinsvorsorge er-
stellte kleinrdumige Bevolkerungsprognose

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis 2020
ist die Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Fakto-
ren abhangig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

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

Folgende Entwicklungen sind bis 2020 zu erwarten:

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten Jahren kon-
tinuierlich gestiegen. Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumausgaben u.
a. flir Wohnen und Energiekosten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den
privaten Konsumausgaben seit dem Jahr 2003 um mebhr als vier Prozentpunkte auf einen
Anteil von aktuell rund 29 % zurlickgegangen ist — Tendenz anhaltend™.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr
2000 bei jéhrlichen Wachstumsraten zwischen =2 und +2 % weitestgehend stagniert
(2013: rd. 440 Mrd. Euro)®.

9" EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2014 (www.destatis.de):
Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2003 bis 2013 (in
Prozent)

EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2014 (www.destatis.de): Bruttoumsatz
im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2013 mit Prognose flir 2014 (in Milliarden Euro)
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Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur
Verfiigung stehenden realen*' Kaufkraft zu rechnen ist.

Abbildung 5:  Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Ein-
zelhandelsausgaben am privaten Verbrauch

Quelle: EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2014 (www.destatis.de)

Jedoch sollten spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen beriicksichtigt
werden, d. h. es erfolgt eine Prognose, die verandernde Ausgabenanteile fiir einzelne Wa-
rengruppen berticksichtigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

21 Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berlcksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschliisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf in-
flationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Tabelle 12: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel -
Trendaussagen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Papier, Bliroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher
Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung / Mébel
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Elektronik / Multimedia

Medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren / Schmuck

VNN N

Bau- und Gartenmarktsortiment

Quelle: EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Handelsjournal: Factbook Einzelhan-
del 2008-2013

Entwicklung des E-Commerce in Deutschland

Ein Trend, der den stationdren Einzelhandel auch zukiinftig vor grofRe Herausforderungen stellen
wird, ist der sogenannte E-Commerce (=Onlinehandel). Die Vorteile des Onlinehandels, wie
oftmals glinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfiig-
barkeit von Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladenéffnungszei-
ten und/oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus haben in den vergangenen Jahren
zu einem sukzessiven Bedeutungszuwachs dieses Vertriebsweges geftihrt. Der im Onlinehandel
erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 2,5 Mrd. Euro im Jahr 2000 bis auf rund 33 Mrd.
Euro im Jahr 2013. Fiir das Jahr 2014 wird eine weitere Zunahme auf rund 38,7 Mrd. prognosti-
ziert. Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsdtzen entsprechen diese Werte
relativen Umsatzanteilen von ca. 0,6 % im Jahr 2000 bzw. ca. 7,6 % im Jahr 2013** (vgl. nach-
folgende Abbildung 6).

22 ygl. EHI Retail Institute K&In 2013: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den

Jahren 2000 bis 2013 (mit Prognose fiir 2014); Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de (zuletzt zugegriffen
am 31. Mérz 2014)
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Abbildung 6: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2013 (mit Prognose fiir 2014)

Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Dabei ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des
Onlinehandels profitieren. GemaRB aktueller Angaben des Bundesverbandes des Deutschen Ver-
sandhandels wurden im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Handel® erzielten Umsatzes in
den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhaltungselektronik und -artikel,
Schuhe sowie Bild- und Tontrager erwirtschaftet (absolut rd. 21,6 Mrd. Euro von 39,3 Mrd.
Euro)*. Alle (ibrigen Sortimentsgruppen?” leisteten hingegen einen deutlich untergeordneten
Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Handels. Diese seit jeher ,onlineaffinen” Sorti-
mentsgruppen werden voraussichtlich auch zukulnftig® die Umsatzzahlen und -zuwachse im
Onlinehandel bestimmen.

Trotz dieser aktuell hohen Zuwachsraten, wird der Onlinehandel den stationdren Handel jedoch
auch zukinftig nicht ersetzen kénnen. Verschiedene Einkaufsmotive, wie die personliche Bera-
tung im Geschaft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und/oder die direkte
Verfligbarkeit der Ware, genieRen in Kundenkreisen weiterhin ebenfalls einen hohen Stellen-
wert. Ein Beleg flir die anhaltende Attraktivitdt auch des stationaren Einzelhandels ist nach wie
vor die dynamische Verkaufsflachenentwicklung: So ist im letzten Jahrzehnt die bundesweite
Gesamtverkaufsfliche im stationdren Einzelhandel um rund 12 % von 109 Mio. m? im Jahr
2000 auf knapp 122,4 Mio. m2 im Jahr 2011 angestiegen®’.

23 7um interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhandel”

zu zahlen.

2 vgl. Bundesverband des deutschen Versandhandels 2013. Daten abrufbar unter www.bvh.info (zuletzt zugegrif-

fen am 31. Mérz 2014)

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

Freizeitartikel, Computer und Zubeh6r, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Blirobedarf, Drogerieartikel, Bau-
und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck, Haus- und
Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

% vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: S. 32

7" ygl. EHI Retail Institute K&In 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de (zuletzt zugegriffen am 31. Mirz

2014



Zudem kann auch der stationdre Einzelhandel (iber das sogenannte , Multi-Channel-
Konzept"?® von der Attraktivitit des Onlinevertriebs profitieren. So gaben bei einer Befragung
des Handelsverbandes Deutschland im Jahr 2013 knapp 29 % der befragten Einzelhandelsun-
ternehmen an, dass sie bereits tiber einen eigenen Online-Shop verfligen. Knapp 9 % der be-
fragten Unternehmen planten die Einflihrung eines eigenen Online-Shops in den nédchsten 12
Monaten.? Eine aktuelle Umfrage unter 2.287 Expansionsverantwortlichen in Deutschland
ergab zudem, dass 93 % der Befragten das Multi-Channel-Konzept als , wesentlichen Erfolgs-
faktor" ihrer Vertriebsstrategie bewerten und bereits heute knapp 19 % den Onlinehandel eher
nicht als Konkurrenz des stationdren Einzelhandels in den Innenstadten sehen.*

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

100 % in den ,reinen” Onlinehandel ab. Unter anderem Uber eigene Online-Shops oder Onli-
ne-Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationar
prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatz-
anteil erhalten. Fir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2015 werden die nachfolgend aufgelis-
teten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 73 % rein stationdr erzielte Umsdtze, 10 %
rein online erzielte Umsétze und 17 % Umsatzgenerierung mittels Multi-Channel-Konzept®'.

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

Zentralortliche Funktion

Dartiber hinaus flieBen auch die zentralortliche Funktion der Landeshauptstadt Schwerin als
Oberzentrum im SUR und der damit verbundene, durch die Raumordnung zuerkannte, Gberért-
liche Versorgungsauftrag, sowie das ermittelte Einzugsgebiet der Einzelhandels im SUR Schwerin
als Eingangsparameter in die Bestimmung zukiinftiger Entwicklungsspielrdume des Handels ein.

Zielzentralitaten fiir das Jahr 2020

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Schwerins als
Oberzentrum innerhalb der SUR sowie der regionalen Wettbewerbssituation. Entsprechend ist
von einer Uber den SUR hinausgehenden zentralértlichen Versorgungsfunktion auszugehen
(landesplanerisch zugewiesener Verflechtungsbereich).

%8 Bei dem Multi-Channel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebsweges

ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel entdeckt
zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskandle und versucht Gber die verstarkte Verkniipfung
der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.

2 vgl. Handelsverband Deutschland 2013. Daten abrufbar unter www.einzelhandel.de (zuletzt zugegriffen am 31.

Mérz 2014)

39 vgl. Liihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: S. 30-31

31 vgl. EHI Retail Institute K6ln 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de (zuletzt zugegriffen am 31. Mérz

2014)



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Unter Berticksichtigung dieser Aspekte lassen sich folgende Zielzentralititen definieren:

Die heutigen Zentralititen stellen sich vor dem Hintergrund der definierten Zielzentralititen wie
folgend in Abbildung 7 visualisiert, dar. Hieraus kénnen in einem weiteren Schritt mégliche
quantitative Entwicklungsspielrdume abgeleitet werden.

Abbildung 7:  Zielzentralitaten des Einzelhandels im SUR Schwerin als quantitative Ori-
entierungsgrofe
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= Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevolkerung im Bereich der Waren-
gruppen des Giberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird eine Zielzentralitdt von 1,0 ange-
nommen. Es gilt insbesondere, die im SUR Schwerin vorhandenen Qualitdten in diesem An-
gebotsbereich langfristig zu sichern, da diese insbesondere fiir die Region wichtige Baustei-
ne im Hinblick auf eine méglichst wohnungsnahe Grundversorgung markieren. Gleichzeitig
ist auch zu prifen, inwieweit eine Sicherung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen
sowie ein moglicher Ausbau durch innovative (Zusatz-) Versorgungskonzepte in den Um-
landgemeinden vor dem Hintergrund der dort vorherrschenden siedlungs- und bevélke-
rungsstrukturellen Ausgangssituation bewerkstelligt werden kann. Trotz vergleichsweise ge-
ringer Einwohnerzahlen sind in mehreren Umlandgemeinden des SUR erfreulicherweise
groRere Lebensmittelmarkte vorhanden (v.a. Pampow, Llbstorf, Wittenférden, Plate, Lee-
zen). In den meisten Gemeinden stellen jedoch maximal kleinere Lebensmittelldden, Backe-
reien, Kiosks oder Tankstellenshops das einzige Nahversorgungsangebot dar, wahrend in
anderen (insbesondere den kleineren) Gemeinden Uberhaupt kein Lebensmittelangebot vor-
handen ist. In Gemeinden mit solchen rudimentéren Strukturen im Bereich der wohnungs-
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nahen Grundversorgung sind dezentrale Standortkonzeptionen sowie alternative Angebots-
formen wie mobile Versorgungsstrukturen oder Nachbarschaftsladen (wie z. B. in Gram-
bow) auch zukiinftig denkbar. Wie der Abbildung 7 zu entnehmen ist, liegen die ermittelten
Zentralitaten in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe im gesamten SUR Schwe-
rin bereits Uiber dem Zielwert von 1, 0, womit sich grundsétzliche eine bereits ausgeprégte
Wettbewerbsintensitédt ablesen ldsst.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitdten von rund 1,6 angenommen, die
die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Schwerin innerhalb des SUR und der Region
widerspiegeln. Somit wird den Einzelhandelsstrukturen im SUR Schwerin und insbesondere
der Landeshauptstadt Schwerin — vor dem Hintergrund der stark ldndlich gepragten Raum-
struktur im Westmecklenburg in diesen Angebotsbereichen ein externer Kaufkraftzufluss
von rd. 60 % zuerkannt. Dieser Wert wird in fast allen Warengruppen seitens der Stadt
Schwerin bereits erreicht. Lediglich in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel zeigen
sich diesbeziiglich leichte Arrondierungsspielrdume.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden ebenfalls Zielzentralititen von 1,6 angenommen.
Dabei sind in den Branchen Wohneinrichtung und Mébel jedoch durchaus weitldufigere
Verflechtungen mit dem Einzugsbereich zu erwarten wahrend in den Branchen medizinische
und orthopddische Artikel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente auch Angebote in den
umliegenden Mittelzentren eine Rolle spielen kénnen. In der Warengruppe Elektronik /
Multimedia besteht zudem eine ausgepragte Konkurrenz zum Onlineversandhandel. Ein re-
levantes quantitatives Steigerungspotenzial ist am ehesten in der Branche Bau- und Garten-
marktsortimente ablesbar.

In Anbetracht der derzeitigen Einzelhandelszentralitdt im SUR Schwerin (iber alle Bedarfsstufen
und der raumordnerischen Funktion der Landeshauptstadt Schwerin als Oberzentrum mit
uberortlicher Bedeutung eréffnen sich in einer ersten Einschdtzung nennenswerte Entwick-
lungsspielrdume in nur einigen Warengruppen. Vor dem Hintergrund der heute schon hohen
Zentralititswerte einiger Warengruppen wie z. B. Bekleidung oder GPK / Haushaltswaren sind
die rein quantitativen Verkaufsflaichenentwicklungsspielrdume fiir zusatzliche Kaufkraftbindun-
gen hierbei deutlich eingeschrankt. Ein Entwicklungspotenzial ist unter diesen rein quantitativen
Gesichtspunkten vor allem fir die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente erkennbar.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich im SUR Schwerin aus rein quantitativer Sicht nur in wenigen Branchen
absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale in einer relevanten GréBenordnung.
Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden kann. Unter Beriick-
sichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien
Sortiments- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandels-
relevanten Angebotes auch lber die ermittelten quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus
sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Entwicklung dem Ausbau der woh-
nungsnahen Grundversorgung sowie der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es dem-
nach auf folgende Aspekte an:




Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GroRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zu-
sammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb ibernehmen? Werden bestehende Struktu-
ren erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten MaRe und in be-
stimmten Branchen mobilisiert werden. Werden darliber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert,
flhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrdngung bestehender Betriebe jeweils in Abhadn-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so
dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche
auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandor-
ten sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralititen hat somit lediglich einen
., Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Regions-, Stadt- und Zentrenkontext) und
Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten (z. B. in der Branche Bekleidung oder
GPK / Haushaltswaren) — Méglichkeiten zur funktionalen Erganzung des Einzelhandelsbesatzes
im SUR Schwerin beispielsweise in einzelnen Angebotssegmenten, durch die Ansiedlung weite-
rer qualitativ attraktiver Betriebe aus dem Standard- bis hoherwertigen Sortiment sowie durch
die Schaffung moderner BetriebsgroRen und -typen. Magnetanbieter wie bestimmte Textilfilia-
listen oder ein Einkaufszentrum tragen bereits heute maBgeblich zur Kundenbindung an den
SUR bei. Auch neuartige Marken und Konzepte sind fiir eine ausgewogene und attraktive An-
gebotsmischung flir Kunden aller Altersstufen von hoher Bedeutung.

Vor allem geht es jedoch um die raumliche Einzelhandelsentwicklung. Wéhrend Standorte,
die nicht den zentralen Versorgungsbereichen oder erganzenden Versorgungsstandorten zuge-
ordnet sind grundsatzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kénnen Vorhaben an stadtentwick-
lungspolitisch gewiinschten Standorten zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und At-
traktivierung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch in den Zentren, fiihren. Ebenso
besitzt die Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung durch die radumlich-funktionale Zu-
ordnung nahversorgungsrelevanter Angebote - sowohl zu den Zentren als auch unmittelbar zu
den Wohnsiedlungsbereichen - hohe Prioritét. Dies ist jedoch nicht als grundsatzlicher Konkur-
renzschutz oder als Wettbewerbsverzerrung zu verstehen.

Mit dem vorliegenden regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept wird eine klare politische
und planerische Zielvorstellung formuliert, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

zukilnftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewéhlter Ein-
zelhandelsstandorte im SUR beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende
konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums ermdéglichen
zukinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung innerhalb
des Stadt-Umland-Raums und stellen fiir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Ver-
waltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wich-
tige Argumentations- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung
oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaft-
lichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Gibergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der
qualitativen sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impli-
ziert, dass liber zusatzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden
werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die Versorgungssituation im Stadt-Umland-Raum sichern und verbessern,

...sie zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer
Funktion starken und entwickeln,

...sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich
sinnvollen Standorten beitragen,

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Ange-
botsspektrums beitragen
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6 Ubergeordnete Zielsetzung und Standortmodell des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes fiir den SUR Schwerin

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis flir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, eine regional konsensfahi-
ge raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche zu si-
chern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung im SUR Schwerin zu erhalten
bzw. zu starken sowie erganzende Sonderstandorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Das
regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den SUR Schwerin umfasst dazu im Wesentli-
chen folgende strategische Bausteine:

Ubergeordnete Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 6.1)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 6.2)

Abgrenzung und Definition der Funktion der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel
7.1)

Definition von Ergdnzungs- bzw. Sonderstandorten und Empfehlungen zu deren zentrenver-
traglichen Weiterentwicklung (vgl. Kapitel 7.2)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 7.3)

Regionale Sortimentsliste flir den SUR Schwerin (vgl. Kapitel 8)

Formulierung von Steuerungsgrundsdtzen zur zukiinftigen regionalen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 9)

6.1 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Der SUR Schwerin soll als Einzelhandelsstandort seinen Potenzialen entsprechend geférdert
werden. Insbesondere gilt es, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf be-
stimmte Standortbereiche zu bewahren und weiter zu profilieren. In diesem Zusammenhang
ist der Entwicklungsfokus auf zentrale Versorgungsbereiche sowie eine moéglichst wohnortnahe
Grundversorgung zu legen.

Das uibergeordnete Entwicklungsleitbild der ,raumlich-funktionalen Gliederung" setzt einen
klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung: Der
Einzelhandel wird dabei in Abhdngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6konomi-
schen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewdhlte Einzelhandels-
schwerpunkte im SUR Schwerin konzentriert. Eine stringente und abgestimmte Steuerung sei-
tens der beteiligten Kommunen innerhalb dieser , Leitplanken” ermdglicht die Chance einer
sinnvollen und zukunftsfdhigen rdumlich-funktionalen Entwicklung der regionalen Einzelhan-
delsstruktur.



Fur den SUR Schwerin wurden auf Basis allgemeiner Entwicklungstrends und regionalspezifi-
scher Analyseergebnisse (angebots- und nachfrageseitig) libergeordnete Ziele zur zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung formuliert, die allerdings ausdriicklich keinen Eingriff in den einzelbe-
trieblichen Wettbewerb darstellen. Relevant ist in diesem Zusammenhang insbesondere die
Formulierung klarer raumlich-struktureller Prioritdten. Konkret wird folgender Zielkatalog vorge-
schlagen:

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion der Landeshaupt-
stadt Schwerin als Oberzentrum fiir die Region

Unter raumordnerischen Gesichtspunkten sind bundesweit die Stddte und Gemeinden unter Fe-
derflihrung der Lander in ein hierarchisches, zentraldrtliches Gliederungssystem eingeordnet.
Der Landeshauptstadt Schwerin kommt dabei der ihr durch die Landesplanung Mecklenburg
Vorpommern zugewiesene Versorgungsauftrag als Oberzentrum zu. Neben dem Versorgungs-
auftrag flr die eigene Bevolkerung, ist der Landeshauptstadt Schwerin damit auch eine regiona-
le Versorgungsbedeutung (insbesondere mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs) zuer-
kannt. Diese bezieht sich insbesondere auch auf den SUR, geht jedoch auch deutlich dartiber
hinaus. Dieser Versorgungsaufgabe fiir den regionalen Verflechtungsbereich wird die Landes-
hauptstadt Schwerin derzeit unter rein quantitativen Gesichtspunkten (und ohne jede — aller-
dings zwingend erforderliche — rdumliche Differenzierung betrachtet), in fast allen Warengrup-
pen durchaus gerecht (vgl. Zentralitdtskennziffern in Kapitel 4 und Kapitel 5).

Weitere Ansiedlungsanfragen offenbaren jedoch ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den
Standort Schwerin. Ein vordringliches Ziel muss es deshalb sein, die oberzentrale Versorgungs-
funktion der Landeshauptstadt Schwerin, mit Fokussierung auf die Entwicklung der Schweriner
Innenstadt als — auch regional bedeutsames — ,, Aushdngeschild” langfristig zu erhalten. Dazu ist
auch insbesondere eine ,zentrenvertrdgliche" Sicherung bzw. Weiterentwicklung von Standor-
ten auBerhalb der Innenstadt anzustreben.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie einer attraktiven Versorgungs-
struktur im gesamten SUR Schwerin

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitét des Einzelhandels-
angebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung (Vielfalt
der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie BetriebsgréRenord-
nungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser Kom-
ponenten kann es gelingen, die Einzelhandelsstruktur im SUR Schwerin attraktiv zu gestalten
und ldngerfristig zu erhalten, zu sichern und zu starken.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer rdumlich-
struktureller Prioritaten: Die Einzelhandelsentwicklung muss in die einzelnen, sich radumlich-
funktional ergdnzenden Standortbereiche gemaR der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion
gelenkt werden. So kommt der Schweriner Innenstadt eine zentrale Bedeutung nicht nur fir den
Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie Kultur, Verwaltung,
Gastronomie etc. zu. Daneben ist es Aufgabe der Nebenzentren und der Ergdnzungsstandorte
die Angebotssituation dieses Hauptzentrums zu erganzen.



Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaRB des Entwicklungsleitbil-
des

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssituation
im SUR Schwerin ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versorgungs-
struktur. Leistungsfahige Innenstddte und értliche Zentren in stddtebaulich integrierten Lagen,
die durch angebotstechnisch ausgewogene Erganzungsstandorte auBerhalb des integrierten
Siedlungskontextes in ihrer Funktion gestarkt werden, kénnen eine nachhaltige Stadt- und Regi-
onalentwicklung begtinstigen.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auferhalb
der gewachsenen Strukturen, in denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente angeboten
werden, zu einer Schwachung der bestehenden Einzelhandelsstruktur fiihren und einen ruinésen
Wettbewerb schiiren.

Deshalb ist flr eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des
radumlichen Entwicklungsleitbildes fiir den SUR Schwerin eine klare radumlich-funktionale Gliede-
rung der Einzelhandelsstandorte nach MafRgabe einer siedlungsrdaumlichen Arbeitsteilung und
vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgversprechend. Eine Funktionstei-
lung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Ergdnzungsstandorten sowie eine
hierarchisch angelegte Versorgungstruktur (Hauptzentrum, Nahversorgungszentrum, solitre
Nahversorgungstandorte) ist dabei unabdingbar, so dass eine wechselseitige Ergdnzung der An-
gebote anstrebt werden kann.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt der
Schweriner Innenstadt als der regional bedeutsame Hauptgeschaftsbereich

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschéftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Die Schweriner Innenstadt stellt den historisch, siedlungsraumlich
und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb des SUR dar, der sich durch seine
Multifunktionalitat (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwal-
tung, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt, bestehend aus einem differenzierten Einzelhan-
delsangebot, unterschiedlichen Betriebsformen und nicht zuletzt auch aus einer Fillle an Dienst-
leistungs- und Gastronomienutzungen, prédgt die Attraktivitdt der Schweriner Innenstadt ent-
scheidend. Die Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in der Innen-
stadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt Schwerin dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung
dieses Hauptgeschaftszentrums bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den Kernbe-
reich der Innenstadt gerichtet werden. Dieser Standort genieft als wichtiger zentraler Versor-
gungsbereich oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur des SUR, dem sich alle weiteren
Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterordnen.
Dabei ist auf die Wahrung der individuellen Identitét der Innenstadt der Landeshauptstadt
Schwerin mit ihrer historischen z. T. hochwertigen Bausubstanz und ihrem gut strukturierten



Angebotsmix aus auch inhabergefiihrten, regionalen Fachgeschaften und internationalen Filialis-
ten gesteigerter Wert zu legen, damit auch die Giberortliche Attraktivitat als regional bedeutsa-
mes Geschéftszentrum gewahrt werden kann.

Sicherung und Starkung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversor-
gung im gesamten SUR durch funktionsfahige Nahversorgungszentren, ergdnzende Nah-
versorgungsstandorte und alternative Angebotsformen

Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und méglichst flichendeckende Versor-
gung ermoglicht werden. Ein Giber verschiedene Betriebsformen reichendes und méglichst dich-
tes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein
wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandelsentwicklungskonzepts. Haufig bilden
Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistung).

Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten je-
doch insbesondere im ldndlichen Raum betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten®* gegenliber,
die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Problematik auf das dorflich
gepragte Umland der Landeshauptstadt Schwerin mit seinen diinn besiedelten, landlich geprag-
ten Strukturen zu. Ein groRer Teil der (insbesondere kleinen) Umlandgemeinden verfiigt Giber
kein ausreichendes wohnungsnahes Grundversorgungsangebot. Daher muss unbedingt darauf
geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -
groRen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im SUR zu schaffen bzw. zu
erhalten. Ein primdres Ziel sollte es sein, die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstandorte (vgl. Kap. 7.3) zu erhalten und hinsichtlich ihrer Nahversorgungsfunk-
tion zu starken.

Auch kleinteilige vorhandene Nahversorgungsstrukturen (wie z. B. Lebensmittel- bzw. Nachbar-
schaftsladen in Alt-Meteln, Briisewitz, Grambow, Pinnow oder Sukow) (bernehmen ebenfalls
ein wichtige Funktion fiir die wohnortnahe Grundversorgung und sind dahingehend zu sichern
und zu starken. Dabei ist es vor allem notwendig, konterkarierende Entwicklungen mit Hilfe des
bauplanungsrechtlichen Instrumentariums auszuschliefen (u. a. Priifung / Umsetzung von Aus-
schlussplanungen flir nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel auBerhalb
positiv bewerteter Standorte / zentraler Versorgungsbereiche).

Um die wohnortnahe Grundversorgung auch in den kleineren Gemeinden Dobin am See (OT
Retgendorf), Gneven, Raben Steinfeld, Tramm (OT Goéhren), Liibesse, Silstorf, Holthusen, Stral-
endorf, Klein Rogahn, Pingelshagen, Klein Trebbow und Seehof zu stdrken, sind neben einer
.nachbarschaftlichen Versorgung"” durch kommunal Gbergreifende Nahversorgungsstandorte
(unter Beachtung spezifischer Kriterien, vgl. Kap. 7.3 und 9) auch alternative Nahversorgungs-
konzepte zu priifen. Hierzu zéhlen auf der einen Seite der mobile Einzelhandel oder Nachbar-
schaftsladen (wie z. B. erfolgreich in Grambow etabliert). Anderseits kann in Kooperation mit
den bestehenden Anbietern durch einen Fahr- oder Lieferservice bzw. durch die Initiierung eines
Blirgerbusses die Erreichbarkeit der bestehenden Einzelhandelsstandorte im kurzfristigen Be-

32 MindestgroBen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-

destumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren Einzugsgebiet bedingen.



darfsbereich verbessert werden.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von Sonderstandorten als zukiinftige Erganzungs-
standorte fiir (grof3flachige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft und
Entwicklungsschwerpunkt im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich

GroRflachiger Einzelhandel i. S. v. § 11 (3) Baunutzungsverordnung ist in besonderem Male ge-
eignet negative stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine
Ansiedlung nicht durch eine starke Regional- und Stadtplanung konsequent gesteuert wird. Un-
terschiedliche raumliche Folgewirkungen kénnen insbesondere von EinzelhandelsgroBbetrieben
mit einerseits zentren- und andererseits nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen.

Auf der anderen Seite stellen die bestehenden Sonderstandorte auch eine sinnvolle und not-
wendige Ergdnzung des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen und an den er-
ganzenden Nahversorgungsstandorten des SUR dar. Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung
sind diese Standorte auch weiterhin als zentrenvertragliche Erganzungsstandorte zu sichern und
weiter zu entwickeln.

Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestands-
pflege insbesondere der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe, in Abhdngigkeit der Zentrenrele-
vanz des Kernsortiments, auf zentrale Einkaufsbereiche und dezentrale Einzelhandelsstandorte
zu lenken und zu konzentrieren ist. Standorte bzw. Standortgemeinschaften des groBflachigen
Einzelhandels, die sich auBerhalb der gewachsenen Zentren befinden (Sonderstandorte), sind —
im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieflich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Bei Neuan-
siedlungen (Er6ffnung neuer i. d. R. autokundenorientierter Standorte) bzw. Umnutzungen und
Erweiterungen bestehender Betriebe ist eine Vertrdglichkeitsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO auf
der Grundlage der formulierten gesamtstadtischen Ziele, Grundsédtze und Empfehlungen des re-
gionalen Einzelhandelskonzepts fiir den SUR Schwerin durchzufiihren. Aufgrund der derzeit
weitgehend guten Angebotsausstattungen im SUR Schwerin sowie der vorhandenen Entwick-
lungspotenziale an den dafiir vorgesehenen Sonderstandorten (vgl. Kap. 7.2) besteht derzeit
keine dringende Notwendigkeit zur Ausweisung neuer Sonderstandorte. Entwicklungen von
nicht-zentrenrelevanten Angeboten sollen sich prioritdr auf diese Sonderstandorte konzentrie-
ren.

Hierbei ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass ein einmal fir , Einzelhandelsnutzungen geoff-
neter Standort” nur sehr schwer wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und
somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm groR werden
kann. Grundsatzlich sind Sonderstandorte fiir die Aufnahme von groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten pradestiniert, so dass sie —in Ergdnzung zu
den Einzelhandelsstrukturen in der Schweriner Innenstadt — zu einer Komplettierung des regio-
nalen Einzelhandelangebots beitragen. So kann eine ausgewogene Grundversorgungsstruktur
uber alle Angebotsbereiche im SUR gewabhrleistet und langfristig gesichert werden.



6.2 Raumliches Standortstrukturmodell

Auf Basis der Nachfrage- und Angebotsanalyse, dem raumlichen Entwicklungsleitbild fiir den
SUR Schwerin sowie unter Berlicksichtigung der libergeordneten Zielvorstellungen der Einzel-
handelsentwicklung werden die raumlichen Angebotsschwerpunkte im SUR Schwerin unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell
eingeordnet.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines (bestehenden wie zukinftigen) Angebotsstan-
dortes in das Standortstrukturmodell haben das (bestehende bzw. geplante) Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Gestalt des Standortes. Hierbei fliefRen neben
dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die
stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer we-
sentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung,
die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Als Grundgerust des Standortstrukturmodells dient — bezogen auf die Stadt Schwerin — die im
Rahmen des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegte Standortstruktur des
Schweriner Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten, jedoch unter Beriicksichtigung
aktueller Gegebenheiten fortgeschrieben wird.

Folgende Standortkategorien sind flr die Einzelhandelsschwerpunkte im SUR Schwerin relevant:

Abbildung 8:  Standortstrukturmodell fiir den SUR Schwerin

Quelle: eigene Darstellung



Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptzentrum Innenstadt”
Dieser Zentrentyp ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutung,

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich — mit
Wettbewerbssituationen,

vielfaltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

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

Die Schweriner Innenstadt wird als zentraler Versorgungsbereich mit értlicher und Gberortli-
cher Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemalR der
durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter
zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Zentraler Versorgungsbereich , Nahversorgungszentrum®
Dieser Zentrentyp ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil bzw. umliegende Wohngebiete (Nahversorgungszen-
tren Schwerin) oder fiir kommunal Gbergreifende Versorgungsraume (Nahversorgungszent-
rum Pampow); Versorgungsgebiete von jeweils rund 6.000 — 12.000 Einwohnern),

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich,

Vorhandensein mindestens eines Lebensmittelvollsortimenter oder—discounters; ergdnzende
kleinflichige Anbieter und Randsortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich, hinsichtlich der gesamten Warenpalette liickenhaft und wenig differenziert,

geringes bzw. eingeschrénktes Dienstleistungsangebot,
ggf. vereinzelte Gastronomieangebote

Innerhalb der Landeshauptstadt Schwerin werden die zentralen Bereiche (Berliner Platz, Ham-
burger Allee, Dreescher Markt, Képmarkt, Lessingstralle, Kieler StraBe und Giistrower StralRe) als
Nahversorgungszentren mit einer stadtteil- bzw. quartierbezogenen Bedeutung — schwerpunkt-

33 . . v . . . .
. 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-

dener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kdénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). vgl. hierzu ergédnzend die Ausfithrun-
gen in Kapitel 7 sowie Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), be-
statigt durch Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08)



maRig fir den umliegenden Stadtteil — definiert. Sie sind damit im Sinne der Rechtsprechung als
Stadtteil- oder Nahversorgungszentren einzustufen und erfiillen somit die Voraussetzungen, um
sich als bauplanungsrechtlich schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche zu qualifizieren.

AulBerhalb der Landeshauptstadt Schwerin besitzt der zentrale Bereich in Pampow eine kom-
munal Gbergreifende Versorgungsbedeutung. Neben der schwerpunktméaRigen Versorgungs-
funktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche von Pampow kann dieser Standort auch eine
Grundversorgungsfunktion fiir die Nachbargemeinden Holthusen, Klein Rogahn und Stralendorf
(sowie teilweise auch fiir Liibesse und Siilstorf) iibernehmen. Er ist damit im Sinne der Recht-
sprechung als Nahversorgungszentrum einzustufen und erfiillt somit die Voraussetzungen, um
sich als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

(Solitare) Nahversorgungsstandorte

stddtebaulich integrierte Lage,
Versorgungsbedeutung fiir umliegende Wohngebiete,

Vorhandensein eines strukturprdgenden Lebensmittelanbieters mit ergdnzenden Randsorti-
menten (insb. im kurzfristigen Bedarfsbereich),

selten ergédnzendes Dienstleistungsangebot.

Als solitdre Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich integrier-
ter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist
und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfiillen.
Sie dienen der ergdnzenden (fuBlaufigen) Nahversorgung der Bevélkerung im SUR Schwerin, die
nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Grundsatzlich stel-
len die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind
bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsunter-
suchung i. S. v. § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen diir-
fen sich nicht stadtebaulich negativ (i. S. einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des
Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

Eine Ubersicht Uber die derzeit im SUR Schwerin vorhandenen Angebotsstandorte, die als solita-
re Nahversorgungsstandorte zu definieren sind, befindet sich im Kapitel 7.3 dieser Untersu-
chung.

Sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels

stddtebaulich nicht integrierte Lage,
Ergdnzende Grundversorgungsbedeutung,

Vorhandensein eines strukturpragenden Betriebs im kurzfristigen Bedarfsbereich (v.a. Le-
bensmittelbereich), Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,

primdr auf Pkw-orientierte Kundschaft ausgerichtet.



Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standorte in stadte-
baulich nicht integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandels-
betrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primar fiir Pkw-orientierte Kundschaft — der ergdnzenden
Grundversorgung der Bevolkerung im SUR Schwerin, die nicht allein durch die zentralen Versor-
gungsbereiche geleistet werden kann. Da diese Standorte aber aufgrund ihrer Lage keinen oder
nur einen nachrangigen Beitrag zur erganzenden fulBlaufigen Nahversorgung leisten, stellen sie
im Umkehrschluss auch kein bauleitplanerisches Schutzgut dar.

Im SUR Schwerin sind auf Basis der Bestandserhebung (Dezember 2014 / Januar 2015) folgende
Angebotsstandorte als sonstige Grundversorgungsstandorte in stadtebaulich nicht integrierter
Lage zu definieren:

Libstorf, HauptstraBe (derzeit: Netto)

Schwerin, GroBer Dreesch, An der Crivitzer Chaussee (derzeit: Lidl)
Schwerin, Friedrichsthal, Greifswalder StralRe (derzeit: Lidl)
Schwerin, Krebsforden, Karl-Kleinschmidt-StraBe (derzeit: Netto)
Schwerin, Lankow, Ratzeburger StralBe (derzeit: Netto)

Schwerin, Wistmark, Schweriner StralRe (derzeit: Lidl)

Schwerin, Medewege, Wismarsche StraBBe (derzeit: Edeka)

In Hinblick auf die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sollte auf nicht-integrierte Stand-
orte nicht zurlickgegriffen werden.

Sonderstandorte des Einzelhandels
Dieser Angebotsstandort ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

gesamtstadtische(s) und liberértliche(s) Einzugsgebiet/ Versorgungsbedeutung,

periphere, autokundenorientierte Standorte in stddtebaulich nicht integrierter Lagen
(z. T. gewerblich geprégt)

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i. d. R.. kein oder nur rudimentéres Dienstleistungsangebot.

Innerhalb des SUR Schwerin lassen sich folgende Unterkategorien an Sonderstandorten be-
stimmen:

Sonderstandort fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel mit Teilfunktion Grundversor-
gung (d. h. mit nennenswertem Anteil an grundversorgungsrelevanten Sortimenten, zu-
meist in Form groBflachiger Lebensmittelmérkte): die am Standort vorhandenen Angebote
erflllen aufgrund der rdumlichen Lage des Standorts in der Ndhe von Wohnsiedlungsberei-
chen teilweise eine Grundversorgungsfunktion. Diese wird quantitativ jedoch , ibererfiillt",
so dass perspektivisch kein Ausbau der nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Angebote



stattfinden soll.
(Beispiel: Margaretenhof, Sieben-Seen-Center, Képmarkt)

Erganzungsstandort (in peripherer Lage und gewerblich gepragtem Umfeld) fiir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel (d. h. mit Angebotsschwerpunkt in bestimmten Warengrup-
pen bei einem hohen Verkaufsflichenanteil nicht-zentrenrelevanter Sortimente); ohne Be-
zug zu Wohnsiedlungsbereichen

(z. B. Am Fasanenhof)

solitarer Sonderstandort (solitarer Einzelbetrieb mit tiberdrtlicher Bedeutung)

Diese Standorte dienen zukiinftig insbesondere als funktionale Ergdnzungsstandorte fiir groRfla-
chigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Angebotsausweitungen in nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten (liber den genehmigten Bestand hinaus) sind an diesen Standor-
ten mit Blick auf die angestrebte Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und wohnort-
nahen Grundversorgungsstrukturen im SUR Schwerin restriktiv zu behandeln. Trotz der weitrei-
chenden Einzugsgebiete und ihrer Versorgungsfunktion kénnen Sonderstandorte aufgrund ihrer
siedlungsrdumlichen Lage sowie staddtebaulichen, gestalterischen und funktionalen Struktur nicht
als schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche i.S.v. § 34 (3) oder auch § 2 (2) bzw. 9 (2a)
BauGB eingestuft werden.

Ausgehend von diesen Kategorien der einzelnen versorgungsstrukturell bedeutsamen Standort-
bereiche ergibt sich fiir den SUR Schwerin folgendes Standortstrukturmodell:



Karte 14: Zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte im SUR Schwerin

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Karte 15: Strukturrelevante Nahversorgungsanbieter — bzw. standorte nach Lage

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



7 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels im SUR Schwerin

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation im SUR Schwerin ergeben sich im
Sinne einer geordneten Einzelhandelsentwicklung nur flir bestimmte Standorte im SUR sinnvolle
Entwicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an denen der vor-
handene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhédngig von der zukiinftigen Rolle
des Standorts im Rahmen des definierten rdumlichen Standortmodells (vgl. Kap. 6.2) — gefordert
oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassen Tabubereiche vom Prinzip her
all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der Entwicklungsbereiche angesprochen werden.
Insbesondere sind Flachen auszuschlieRen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung den
formulierten Entwicklungszielen (Kap. 6.1) kontraproduktiv entgegenstehen wiirde.

7.1 Zentrale Versorgungsbereiche

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

Begriffsdefinition

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

34 vgl. u.a. BverwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

vgl. u. a. OVG NRW; Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11:NE
% vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07
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Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den schit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine
beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erfiillen.

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

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Zentrenkonzept)
oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

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

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Mittlerweile auch weitgehend geklart ist die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche) Abgren-
zung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktionale De-
finition eines zentralen Versorgungsbereiches unter Berlicksichtigung méglicher Entwicklungs-
perspektiven im Rahmen des regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir den SUR
Schwerin dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rah-
men der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung der Schweriner
Innenstadt sowie die Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundver-
sorgung unter besonderer Beriicksichtigung der vorhandenen Zentrenstrukturen (Stadtteil- oder
Nahversorgungszentren). In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im
Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u. a.i. S. v. § 1 (6) Nr. 4, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB
und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche ein-
zustufen sind.

Im Sinne des regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir den SUR Schwerin sind als zent-
rale Versorgungsbereiche jene Bereiche im SUR zu verstehen, die eine funktionale Einheit mit
einem Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden.
Dies ist in erster Linie natirlich die Schweriner Innenstadt, ebenso sind jedoch auch Nahversor-
gungszentren diesbezlglich zu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien sind der Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschéftsnutzungen,
die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verknlpfungskriterien, die z. B. auch anhand von
Passantenstromen festgehalten werden kdnnen. Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung eines

37 vgl. u.a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

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

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

kungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen



zentralen Versorgungsbereiches ist nicht als planerische ,Abgrenzungsiibung” zu sehen, son-
dern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, die raumliche Fokussierung
von Entwicklungen auf den Kernbereich und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird somit
deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)
i. d. R. Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und -prasentation

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

Abschliefend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstdndigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits auch der
ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Fein-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differenzie-
rung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente
dar. Hierfir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Re-
gionale Sortimentsliste fiir den SUR Schwerin; siehe Kapitel 8) unabdingbar.

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche des SUR Schwerin parzel-
lenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf Basis der vorgestellten Kriterien vorge-
nommen und sind als klarer rdumlicher Bezugsrahmen flr zukiinftige Einzelhandelsentwicklun-
gen (,, Entwicklungsbereiche”) heranzuziehen.

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 6.2 beschrieben — unterschieden zwischen
der Schweriner Innenstadt (Zentrentyp 1) und
Nahversorgungszentren (Zentrentyp II).

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 6.1 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung sowie der
in den Kapiteln 3 und 4 dargestellten Versorgungssituation in den einzelnen Teilrdumen des SUR
Schwerin vorgenommen. Grundsatzlich gelten die zentralen Versorgungsbereiche als Entwick-

lungsbereiche flir den Einzelhandel, wobei sich die spezifische Notwendigkeit einer quantitativen




Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukiinftigen Versorgungsfunktion und der
Angebotssituation im jeweiligen Teilraum des SUR orientiert.

Unter Berlcksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien sind auch die bereits im Rahmen
des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Schwerin definierten zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Schwerin Gberpriift worden.

7.1.1 Hauptzentrum Schweriner Innenstadt

Die Innenstadt der Landeshauptstadt Schwerin als Hauptzentrum ist sowohl unter qualitativen
(sprich: stadtebaulichen) als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Ange-
botsstandort im SUR. Der hier ansdssige Einzelhandel dient nicht nur der Versorgung der Schwe-
riner Bevolkerung, sondern —v. a. im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufen — auch der an-
grenzenden Kommunen des SUR sowie der weiteren Umlandregion und nimmt deshalb mit sei-
nen Nutzungsstrukturen eine herausragende Stellung als Frequenzbringer ein, der fir die not-
wendige Lebendigkeit und Urbanitdt bzw. Attraktivitdt der Schweriner Innenstadt sorgt.

Die Schweriner Innenstadt stellt unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten einen schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereich u. a. im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und

34 (3) BauGB sowie des § 11 (3) BauNVO dar. Unter Beriicksichtigung der zuvor angefiihrten
Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Schweriner In-
nenstadt wie in Karte 16 dargestellt.

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Schweriner Innenstadt
wird im Wesentlichen von der Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie der ortsansédssigen
Dienstleister und weiteren zentrenpragenden Einrichtungen bestimmt.

Als Hauptlage ist der zentrale Bereich um den Marienplatz zu definieren. Hier sind die héchsten
Anteile des Einzelhandels an den Erdgeschossnutzungen von durchweg (iberwiegend deutlich)
Uber 75 % sowie die hochsten Passentenfrequenzen festzustellen. Auch aus stadtebaulich-
gestalterischer Sicht zeichnet sich dieser Bereich als Hauptgeschéftsbereich aus. Sowohl von der
baulichen Dichte, der Geschosszahl der Randbebauung sowie der Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes grenzt sich die Kernachse von den (ibrigen Innenstadtbereichen ab. Vor allem der Mari-
enplatz mit den dort ansdssigen Einkaufszentren Schlosspark-Center und Marienplatz-Galerie
weist eine groBe Nutzungsdichte an Einzelhandelseinrichtungen auf und auch die wichtigsten
Magnetbetriebe (z. B. Textilkaufhduser) liegen — zumeist innerhalb der Einkaufszentren — an die-
sem stddtebaulichen Ankerpunkt der Innenstadt. Ferner ist auch der Kernbereich der Mecklen-
burgstraBe zur Hauptlage zu zéhlen, wenngleich die Einzelhandelsdichte hier gegenliber dem
Marienplatz bereits deutlich nachldsst. Ebenfalls zur Hauptlage sind die SchloBstraBe und die
Helenenstrae zu zahlen, die Marienplatz und MecklenburgstraBBe verbinden und ebenfalls ent-
sprechend hohe Passantenfrequenzen und auch Einzelhandelsdichten aufweisen.

Die bedeutendsten, von der der Hauptlage abzweigenden Nebenlagen sind vor allem der nérd-
liche und stdliche Abschnitt der Mecklenburgstrale (ab Abzweig MartinstraBe bzw. SchloBstra-
Re), die SchmiedestralBe und der Markt, der Ostlich der MecklenburgstraRe verlaufende Teil der
SchloBstrale, die PuschkinstraBe und die FriedrichstraBe mit ihnrem Gberwiegend kleinteiligen
Besatz an Ladenlokalen.



Karte 16: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Schwerin

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Randlagen des Hauptzentrums Innenstadt sind der an den Marienplatz angrenzende Teil der
Wismarschen StraBe nérdlich der Marienplatz-Galerie, die MecklenburgstraBe zwischen Ge-
schwister-Scholl-StraBe und Heinrich-Mann-StraBe, der stidliche Abschnitt der MiinzstraBe (bis
Einmiindung SchliemannstraBBe) sowie der als FuBgdngerzone gestaltete Abschnitt der Stralle
GroBer Moor, die noch einen gewissen Anteil an Ladenlokalen und Einzelhandelsnutzungen
aufweisen, jedoch liberwiegend durch Dienstleistungsbetriebe, gastronomische Anbieter und
Wohnnutzungen geprégt sind.

Unter Berlicksichtigung der bisherigen Entwicklung der Angebotssituation und moéglicher Ent-
wicklungsperspektiven ist die bislang sehr weitlaufige Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,,Hauptzentrum Innenstadt” insbesondere in den Randlagen enger gefasst worden, als
zuletzt im Konzept aus dem Jahr 2006. Neben Anpassungen an parzellenscharfe Flurstiicksgren-
zen ist die radumliche Ausdehnung an der Hauptlage um Marienplatz und MecklenburgstraBe
orientiert. So sind vor allem der 6stlich der BaderstrafRe beginnende Teil der StraBe GroBer
Moor, der westliche Teil der ArsenalstraBBe sowie die riickwartig gelegene Libecker StraBe nicht
mehr zum Hauptzentrum Innenstadt zu zahlen, da die dort vorhandene Dichte an Ladenlokalen
und insbesondere der vorhandene Einzelhandelsbesatz unter innerstadtischen Gesichtspunkten
keine oder eine nur noch deutlich nachgeordnete Rolle spielt und die vorhandenen Nutzungen
vorwiegend durch einfache Gastronomie bzw. Dienstleister sowie vor allem auch Wohnnutzung
bestimmt werden. Auch der Bereich um den Hauptbahnhof kann dementsprechend auch wei-
terhin nicht als Teil des Hauptgeschaftszentrums eingestuft werden, da eine funktionale Ver-
kniipfung mit dem Hauptzentrum nicht gegeben ist und auch perspektivisch nicht realistisch er-
scheint.

Mit Blick auf die weitere Entwicklung und Wahrung der stadtebaulichen Stabilitdt der Innen-
stadt sind kompakte Strukturen und eine Fokussierung der Entwicklungen auf den Kernbereich
der Innenstadt unerlésslich. Eine kompakte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
“Hauptzentrum Innenstadt” ist die notwendige Voraussetzung, um Dichte, eine rdumliche Fo-
kussierung der Entwicklungen auf den Kernbereich und letztendlich Prosperitat zu schaffen und
zu erhalten. Zu weitldufig bzw. grolRzligig abgegrenzte Bereiche flihren zu deutlichen Briichen
im Geschaftsbesatz, geringerer Dichte und Frequentierung und somit zu einem Attraktivitatsver-
lust der Einzelhandelslagen, die auch stddtebauliche Funktionsverluste dieser Standorte nach sich
ziehen. Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches , Hauptzent-
rum Innenstadt” liegt aus gutachterlicher Sicht eine ausreichende Dimensionierung, auch im
Sinne einer potenziellen Angebotsausweitung, vor. Deshalb ist es auch zukiinftig ratsam die
Schweriner Innenstadt ,von Innen nach AufRen” zu entwickeln und die einzelhandelsrelevante
Entwicklung auf die bestehenden Haupt- und Nebenlagen zu konzentrieren, um einen funktio-
nalen Bezug einzelner Lagen mit dem eigentlichen Kern des Hauptgeschaftsbereichs (und nicht
den duBeren Randbereichen) zu gewahrleisten.



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Tabelle 13: Angebotssituation im Hauptzentrum Innenstadt Schwerin

Verkaufsflachenanteil am

Warengruppe .Verkaufsfléche Gesa.mtan.gebot des
in m2 (gerundet) Schweriner Einzelhandels
(gerundet)

Nahrungs- und Genussmittel 9.050 16 %

Blumen (Indoor) / Zoo 500 9%
Gesundheit und Korperpflege 3.250 31 %

PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher 2.800 52 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 15.550 20 %
Bekleidung 25.000 67 %

Schuhe / Lederwaren 4.600 65 %

GPK** / Haushaltswaren 1.450 23 %
Spielwaren / Hobbyartikel 2.350 62 %

Sport und Freizeit 1.450 30 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 34.850 59 %
Wohneinrichtung 2.950 28 %

Mébel 650 4 %

Elektro / Leuchten 1.600 25 %
Elektronik / Multimedia 3.950 53 %
Medizinische und orthopéadische Artikel 1.350 63 %

Uhren / Schmuck 950 77%

Bau- und Gartenmarktsortimente 350 1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 11.800 15 %

sonstige 250 25 %
Gesamtsumme 62.500 28 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse im SUR Schwerin, Dezember

2014 / Januar 2015;

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist die Sicherung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgungsfunk-
tion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten, insbesondere des grol3flichigen Einzel-
handels in den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen
folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert werden:

= Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und
-qualitdt in der Schweriner Innenstadt mit Fokus auf den zentralen Versorgungsbereich
~Hauptzentrum Innenstadt”.

= Profilierung und Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innen-
stadt gegenliber Wettbewerbsstandorten durch gezielte Arrondierung des Angebotsspekt-
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rums und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt, insbesondere durch zielgerichtete, bran-
chenspezifische (auch qualitative) Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Auch in Branchen mit guten Zentralititen und Verkaufsflichenausstattun-
gen sind qualitative und rdumliche Verbesserungen (z. B. neue attraktive Anbieter, addquate
BetriebsgroRen fiir moderne Fachgeschéfte etc.) weiterhin moglich.

Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels

Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung auch mit
erganzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6ffentlichen und kulturel-
len Einrichtungen.

Sicherung der Grundversorgung fir die in der Innenstadt lebende Bevolkerung.

7.1.2 Nahversorgungszentrum Dreescher Markt

Das Nahversorgungszentrum , Dreescher Markt" liegt im Stadtteil GroRer Dreesch an der Von-
Stauffenberg-StraBe 6stlich des Kreuzungsbereichs zur Friedrich-Engels-Stralle. Es Gibernimmt
Versorgungsfunktionen flr die Bevolkerung des Stadtteils und wurde bereits im Einzelhandels-
konzept der Stadt Schwerin aus dem Jahr 2006 sowie in der Teilfortschreibung aus dem Jahr
2014 als , Stadtteilzentrum™ eingestuft.

Kern des zentralen Versorgungsbereichs ist ein Gebaudekomplex stdlich der Von-Stauffenberg-
StraBe. Dort befinden sich im Erdgeschoss 17 Einzelhandelsbetriebe mit zusammen etwa

3.300 m2 Verkaufsflaiche. Hauptanbieter sind ein Rewe-Supermarkt, ein Rossmann-Drogerie-
markt sowie die Fachdiscounter NKD und Tedi. Daneben runden kleinteilige Fachgeschafte
(Uberwiegend mit Angeboten des taglichen Bedarfs, z. B. Backer, Fleischer, Presse / Tabakwaren
etc.) sowie einfache Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe das Angebot ab.

Nérdlich der Von-Stauffenberg-StraBBe liegt ein mehrgeschossiges Gebdude, in dem sich drei
kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und vor allem zahlreiche Arztpraxen befinden.

Das vorhandene Angebot deckt vor allem die Grundversorgung der Bevdlkerung des Stadtteils
bzw. angrenzender Siedlungsbereiche ab. Aus staddtebaulicher wie funktionaler Sicht handelt es
sich um einen zentral in die Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils integrierten und kompakten
Standort, der auch fuBlaufig oder mit dem Fahrrad sowie auch durch die Straenbahnhaltestelle
an der Von-Stauffenberg-StraBBe sehr gut zu erreichen ist. Fliir PKW-Kunden ist zudem ein Park-
haus in das Hauptgebdude integriert.

Fur den stdlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs trifft der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Nr. XXIII/94 ,Stadtteilzentrum GroBer Dreesch — Wuppertaler StraBe* Aussagen zur
Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen. Demnach ist ein Verbrauchermarkt mit einer Bruttoge-
schossflache von bis zu 1.900 m2 (d.h. ca. 1.425 m? Verkaufsfliche) sowie weitere Laden mit
einer Bruttogeschossflache von insgesamt 3.400 m2 im Erdgeschoss (rd. 2.250 m?2 Verkaufsfla-
che) und weiteren 400 m2 im Obergeschoss (rd. 300 m? Verkaufsflache) zuldssig, wobei die ein-
zelnen Ladeneinheiten eine GrélRe zwischen 40-800 m2 Bruttogeschossflache aufweisen kdnnen.



Karte 17: Nahversorgungszentrum , Dreescher Markt"

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Dreescher Markt:

Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum fiir die
wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung des Stadtteils GroRRer Dreesch.

Sicherung der kompakten Struktur, Weiterentwicklungen innerhalb der bestehenden Ab-
grenzung / Gebdude mdglich.

Angebotsschwerpunkt bei Waren und Dienstleistungen der kurzfristigen Bedarfsstufe,
ergdnzende (Uberwiegend kleinteilige) Grundversorgungsangebote der mittel- und lang-
fristen Bedarfsstufe moglich.

Die baurechtlichen Festsetzungen erlauben eine Erweiterung des bestehenden Verbrau-
chermarktes. Die Flachen fiir nicht groBRflachige Ladenlokale sind derzeit weitgehend
ausgenutzt, erlauben jedoch noch kleinteilige Arrondierungen. Diesbeziiglich besteht
keine dringende Notwendigkeit zur Anpassung der baurechtlichen Festsetzungen. Die
Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes (z. B. eines Lebensmitteldiscounters) wé-
re konzeptionell zwar denkbar, nach den geltenden Festsetzungen jedoch nicht méglich
und zudem auch baulich schwierig.



7.1.3 Nahversorgungszentrum Berliner Platz

Das ,Nahversorgungszentrum Berliner Platz” liegt zentral im Stadtteil Neu-Zippendorf auf der
Nordseite der Hamburger Allee im Bereich um den namensgebenden Berliner Platz (inkl.
Rostocker StraBe, Pankower StraBBe). Das Zentrum (ibernimmt eine wichtige Versorgungsfunkti-
on fiir die umliegenden GroRwohnsiedlungen des Stadtteils, von wo es sowohl fuBlaufig und mit
dem Rad, als — darlber hinaus — auch mit dem PKW (umfangreiche Stellplatzangebote u. a. bei
den Lebensmittelméarkten) und per StraBenbahn (Haltestellen an der Hamburger Allee) sehr gut
zu erreichen ist.

Wichtigste Betriebe sind die Lebensmitteldiscounter Netto und Penny, die den westlichen bzw.
ostlichen Polbereich des zentralen Versorgungsbereiches bilden. Dazwischen befinden sich am
Berliner Platz vor allem die Fachdiscounter Kik und Tedi sowie ein Sonderpostenmarkt und er-
ganzende Dienstleistungsbetriebe. Der Wochenmarkt auf dem Berliner Platz dient als zusatzli-
cher Frequenzbringer.

Insgesamt belduft sich das Verkaufsflichenangebot der 9 Einzelhandelsbetriebe auf rd.

3.750 m2. Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe, insbe-
sondere Nahrungs- und Genussmittel. Die ergdnzenden Discountangebote der mittelfristigen
Bedarfsstufe ergdnzen das Grundversorgungsangebot des Zentrums. Das in der Gesamtschau
deutlich discountlastige Angebot richtet sich vor allem an die Grundversorgung der Bevdlkerung
des Stadtteils.

Karte 18: Nahversorgungszentrum Berliner Platz

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern



Als defizitdr ist nach wie vor die stddtebauliche Gestaltung und Aufenthaltsqualitdt des Zentrums
zu bezeichnen. Sowoh| Gebdude als auch der 6ffentliche Raum weisen (teilweise deutlichen) Sa-
nierungsbedarfs auf. Gestalterisch wére vor allem eine klarere Fassung der Giberwiegend sehr
weitldufigen Platzbereiche empfehlenswert.

Flr den zentralen Versorgungsbereich Berliner Platz existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan, insofern richtet sich die Zuldssigkeit weiteren Nutzungen nach § 34 Baugesetzbuch.

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Berliner Platz:

Sicherung der Grundversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche
im Stadtteil Neu-Zippendorf.

Strukturelle Verbesserung des Angebotsspektrums durch die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters moglich.

ggf. bauliche Nachverdichtung des sehr weitldufig wirkenden Zentrums, Angebots-
arrondierung v. a. durch kleinteilige Ergdnzungen.

Stadtebaulich-gestalterische Verbesserungen (im privaten und &ffentlichen Raum) zur
Erhdhung der Aufenthaltsqualitat.

zukiinftiger Angebotsschwerpunkt: Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, klein-
teilige Ergdnzungsangebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe zur Grundversor-
gung der Bevolkerung des Stadtteils.

Absicherung der Entwicklungsziele durch entsprechende baurechtliche Festsetzungen,
u. a. Ausschluss grolRflachiger Fachmarkte mit zentrenrelevanten Angeboten.

7.1.4 Nahversorgungszentrum Hamburger Allee

Das Stadtteilzentrum Hamburger Allee liegt im Stadtteil MueBer Holz an der Hamburger Allee
und umfasst im Wesentlichen den Bereich der sogenannten Kepler-Passage mit dem Verbrau-
chermarkt Kaufland als Ankerbetrieb, der durch weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe (u. a. Apotheke, Blumen, Frisor) erganzt wird.

Nérdlich der Passage befinden sich zwei Leerstdnde (u. a. ehemaliger Getrdnkemarkt, Grund-
stiick Hamburger Allee 128) sowie etwas weiter ein Arztehaus. Die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches orientiert sich vor allem an der radumlichen Verteilungen dieser zentrenre-
levanten Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen innerhalb der beschriebenen Gebdude-
komplexe, die einen klar ablesbaren, kompakten zentralen Bereich bilden.

Das Einzelhandelsangebot ist Giberwiegend an der Grundversorgung der Bevélkerung des Stadt-
teils ausgerichtet, flr die der Standort wichtige Versorgungsfunktionen tibernimmt. Durch die
zentrale Lage innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils und die ErschlieBung liber die
Hamburger Allee ist das Zentrum mit allen Verkehrsmitteln gut zu erreichen.



Fur den Bereich der Kepler-Passage regelt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1-1991
»Geschaftscentrum GroBer Dreesch IIl, KeplerstralBe" die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzun-
gen. Demzufolge zuldssig sind ein Warenhaus mit insgesamt 4.922 m2 Nutzflache (d. h. maxi-
mal ca. 4.430 m2 Verkaufsflache) in Erd- und Obergeschoss und ein Getrdnkemarkt mit 480 m?2
Nutzflache (ca. 430 m2 Verkaufsflache) sowie ,Kleinladen, Apotheke, Bank, Sparkasse, Gaststat-
te mit Imbil, Café, Blumenladen, Schuhreparatur, Backer, Wurst, Schinken, Friseur" in weiteren
Ladenlokalen im Erdgeschoss (ohne Angabe weiterer Flichenbeschrdnkungen). Insgesamt ist die
Gesamtnutzfliche mit , ca. 9.813 m2* festgelegt. Mit rund 4.350 m2 Verkaufsflache ist die Fla-
che flir den Verbrauchermarkt nahezu vollstdndig ausgenutzt. Rein rechnerisch ergibt sich zwar
fur ergdnzende Einzelhandelsnutzungen im Bereich der Passage noch ein zusatzliches Entwick-
lungspotenzial, aufgrund der baulichen Struktur ist jedoch kein nennenswerter Erweiterungs-
spielraum vorhanden.

Fir die angrenzenden Grundstiicke zwischen Passage und Arztehaus (z. B. Hamburger Allee
128, derzeit leerstehend) existieren keine baurechtlichen Festsetzungen.

Karte 19: Nahversorgungszentrum Hamburger Allee

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Hamburger Allee:

Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung des
Stadtteils



Moderate Angebotserweiterungen im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie kleinteilige
Arrondierungen an Grundversorgungsangeboten im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich moglich, (z. B. durch Fluktuation in Ladenlokalen innerhalb der Passage sowie
durch Neuansiedlungen auf den angrenzenden Grundstiicken).

Im Sinne dieser Entwicklungsziele sollten Angebotsausweitungen auf den an die Passage
angrenzenden Grundstiicken durch entsprechende bauplanungsrechtliche MaBnahmen
begleitet werden. GroBflachige Fachmarkte mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind
beispielweise auszuschlieBen. Méglich wére hingegen z. B. die (Wieder-)Ansiedlung eines
Getrdnkemarkts.

7.1.5 Nahversorgungszentrum Kieler StraB3e

Das , Nahversorgungszentrum Kieler StraBe” liegt im Stadtteil Lankow im Nordwesten des
Schweriner Stadtgebiets. Dieses Zentrum besitzt zwei rdumliche Angebotsschwerpunkte an der
Kieler StralRe im Bereich Eutiner StraBe und im Bereich Rahlstedter StrafRe. Beide Standorte liegen
relativ weit voneinander entfernt, so dass nur ein rudimentarer funktionaler Zusammenhang
zwischen ihnen gegeben ist.

Wichtigster Frequenzerzeuger und Nahversorger ist der Lebensmitteldiscounter Penny im westli-
chen Teil des Nahversorgungszentrums, wahrend der &stliche Teil vor allem durch kleinteiligere
Ladenlokale und den Sonderpostendiscounter Tedi (auf der Flache des ehem. dort ansdssigen
Lebensmitteldiscounters Penny) geprégt ist.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches basiert auf der radumlichen Konzentration
der zentrenpragenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in den drei Gebdudekom-
plexen an diesen beiden Polbereichen und umfasst zusatzlich die dazwischen liegende fuRlaufige
Wegedistanz.

Das gesamte Einzelhandelsangebot ist mehrheitlich der kurzfristigen Bedarfsstufe zuzuordnen.
Mit den erginzenden Dienstleistungsangeboten (Arzte, Bank) und Grundversorgungsangeboten
der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe und (u. a. Optiker, Sanitatsartikel) dient es vor allem
der Grundversorgung der Bevolkerung des Stadtteils Lankow.

Fir den Bereich des Nahversorgungszentrums Kieler StralRe besteht kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan. Die Entwicklungsoptionen fiir weitere Einzelhandelsnutzungen werden am ehesten
durch die bauliche Nutzungsdichte und —struktur beschrankt.



Karte 20: Nahversorgungszentrum Kieler Strae

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Kieler StraBe:

Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fiir die umliegenden Sied-
lungsbereiche des Stadtteils.

Zukunftiger Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich, kleinteilige Ergén-
zungsangebot zur Grundversorgung der Bevolkerung des Stadtteils moglich.

Kein weitere rdumliche Ausdehnung des Zentrums Uber die bestehenden Polbereiche
hinaus; nach Mdglichkeit Nachverdichtung zwischen den rdumlichen Angebotsschwer-
punkten zur Verbesserung der funktionalen Verknlpfung der rdumlichen Schwerpunkte.
Als Perspektivfliche konnte die jetzige Spielplatzfliche 6stlich des Lebensmitteldiscoun-
ters dienen. Als Ersatzflache fiir den Spielplatz kénnten Fldchen zwischen der Eutiner und
Pléner StraBe zukinftig zur Verfligung stehen, da hier Teile der derzeit noch vorhande-
nen Wohnungsbausubstanz abgerissen werden sollen.

Im Sinne dieser Entwicklungsziele sind derzeit keine baurechtlichen Handlungsnotwen-
digkeiten erkennbar.



7.1.6 Nahversorgungszentrum Giistrower Straf3e

Das , Nahversorgungszentrum Gistrower Stralle” liegt im Norden Schwerins im Stadtteil Wer-
dervorstadt im Kreuzungsbereich Glstrower StraBBe / ZiegelseestraBe. An dem kompakten stad-
tebaulichen Einzelhandelsstandort bilden der Verbund aus einem Supermarkt (Sky) und einem
Lebensmitteldiscounter (Aldi) mit ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben und Dienst-
leistungsangeboten in einem zusammenhédngenden Gebdudekomplex einen attraktiven Grund-
versorgungsstandort.

Durch die Lage an der Glstrower StraBe und das groBzligige Stellplatzangebot ist der Standort
auch fir den PKW-Kunden gut zu erreichen. Durch die integrierte Lage innerhalb des Stadtteils
Werdervorstadt ibernimmt es zugleich aber vor allem Grundversorgungsfunktionen fiir die Be-
volkerung des Stadtteils sowie den darlber hinaus angrenzenden stdlichen Teil Lewenbergs.
Der Angebotsschwerpunkt der 5 Einzelhandelsbetriebe mit zusammen rund 2.300 m? Verkaufs-
fliche liegt fast ausschlieBlich im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs umfasst das Gebdude mit den bestehenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten sowie die davor liegende Stellplatzanlage. Auf ei-
ner nordlich angrenzenden Flache ist bereits eine radumliche Erweiterung und funktionale Ergén-
zung des Angebotsstandorts vorgesehen (gegenwadrtiger Planungsstand: Drogeriemarkt, Dienst-
leistungs- und Gastronomieflachen). Daher sind diese Flachen als Erweiterungsfldchen des Nah-
versorgungszentrums mit in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches einbezogen
worden.



Karte 21: Nahversorgungszentrum Giistrower Stral3e

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Der derzeitige zentrale Versorgungsbereich ist als ,Sondergebiet Nahversorgungszentrum" Be-
standteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 09.91.01/3 , Hafen / Glstrower Stra-
Re. Zulassig sind insgesamt bis zu 2.600 m2 Verkaufsflache. Darliber hinaus werden einzelne
Sortimente auf eine maximale sortimentsspezifische Verkaufsflache beschrankt (z. B. 1.850 m2
fir Nahrungs- und Genussmittel, 200 m2 fiir Textilien etc.) und zahlreiche innenstadtrelevante
Sortimente (z. B. Schuhe / Lederwaren, Uhren / Schmuck) ganz ausgeschlossen.

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Giistrower StraBle:

Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fiir die umliegenden Sied-
lungsbereiche des Stadtteils Werdervorstadt und teilweise die daran angrenzenden Berei-
che durch den Erhalt und den Ausbau des Grundversorgungsangebots

Funktionale Ergdnzung des vorhandenen Einzelhandelsangebots durch ergdnzende Sor-
timentsangebote der Grundversorgung mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be-
darfsbereich

Die baurechtlichen Festsetzungen lassen kleinteilige Angebotsarrondierungen bis zu
weiteren rund 250 m? in kleinteiligen Ladenlokalen zu. Die dartliber hinaus gehende An-
gebotserweiterung in Form eines Drogeriemarkts auf der nérdlich angrenzenden Flache
wird derzeit bauplanungsrechtlich begleitet. Weitere Angebotsausweitungen und ent-
sprechende bauplanungsrechtliche Handlungsnotwendigkeiten sind vor dem Hintergrund



der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums derzeit nicht erkennbar. Fiir
mogliche Erweiterungen des Lebensmittelvollsortimenters zur Standortsicherung (derzeit
auf max. 1.200 m2 Verkaufsflache beschrankt) wére eine Anpassungen der Festsetzun-
gen des B-Planes notwendig.

7.1.7 Nahversorgungszentrum LessingstraBBe

Das Nahversorgungszentrum LessingstralRe liegt in peripherer Lage im Stadtteil Weststadt am
westlichen Ende der LessingstraBe.

Als Magnetbetriebe fungieren die Lebensmittelmarkte Aldi und Sky. Neben dem Elektronikmarkt
Euronics, dem Textildiscounter Kik und dem Sonderpostendiscounter Tedi sind mehrere kleintei-
lige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (u. a. Blumenladen, Post etc.) am Standort vor-
handen. Die Abgrenzung des kompakten rdumlichen Zentrums ergibt sich durch die rdumliche
Verteilung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in der Randbebauung um den zent-
ralen Stellplatzbereich.

Im kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerin aus dem Jahr 2006 wurde dariiber
hinaus der nahegelegene Standort eines Edeka-Marktes an der LessingstralRe (Ecke Bertholt-
Brecht-StraBe) zu diesem zentralen Versorgungsbereich hinzugezahlt. Unter Beriicksichtigung
der zwischenzeitlich erfolgten Rechtsprechung zum Themenkomplex zentrale Versorgungsberei-
che und des noch immer weitgehend fehlenden rdumlichen Bezugs zwischen beiden Standort-
bereichen wird dieser 6stliche Teilstandort nicht mehr als Bestandteil des zentralen Versorgungs-
bereiches ,Grundversorgungsstandort LessingstraBe” gewertet. Gleichwohl bildet der Edeka-
Supermarkt sowie die benachbarten kleinteiligen Ladenlokale (Backer, Blumenladen, Sparkasse)
einen schiitzenswerten integrierten Nahversorgungsstandort (vgl. Kapitel 7.3).



Karte 22: Nahversorgungszentrum Lessingstralfle

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Lessingstrafle:

Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fiir die umliegenden Sied-
lungsbereiche des Stadtteils Weststadt und teilweise die daran angrenzenden Bereiche
durch den Erhalt und den Ausbau des Grundversorgungsangebots

Funktionale Ergdnzung des vorhandenen Einzelhandelsangebots durch ergdnzende Sor-
timentsangebote der Grundversorgung mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be-
darfsbereich

Fir den Bereich des zentralen Versorgungsbereichs Lessingstralle existiert derzeit kein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Zur positiven Steuerung der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung an diesem Standort im Sinne der Entwicklungsziele des regionalen Einzel-
handelskonzepts werden begleitende bauplanungsrechtliche MaRnahmen empfohlen.

7.1.8 Nahversorgungszentrum Pampow

Das Nahversorgungszentrum Pampow stellt den einzigen zentralen Versorgungsbereich des SUR
Schwerin auBerhalb der Landeshauptstadt dar. Es befindet sich im Stiden der Ortsmitte Pam-
pows im Bereich Ahornstralle / Eschenweg / BahnhofstralRe nérdlich der B 321.



Kernanbieter sind ein Edeka-Supermarkt und ein Aldi Lebensmitteldiscounter, die durch einen
Getrankemarkt und den Textildiscounter KIK sowie mehrere kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten des Grundversorgungsbedarfs (u. a. Backer, Fleischer, Apotheke,
Blumenladen, Schreibwarenladen) erganzt werden.

Insgesamt verfligt das Nahversorgungszentrum mit 12 Einzelhandelsbetrieben und rd. 3.100 m2
Verkaufsflache Uber ein sehr gut strukturiertes und attraktives Grundversorgungsangebot, dass
Uber Pampow hinaus auch Grundversorgungsfunktion fiir die angrenzenden SUR-Gemeinden
Klein Rogahn, Stralendorf und Holthusen tibernimmt, die aufgrund der geringen Einwohnerzah-
len keine nennenswerten eigenstandigen Versorgungsstrukturen aufweisen.

Gemal der Ziele der Raumordnung und Landesplanung (hier: LEP 4.3.2 (1)) sind groBflachige
Einzelhandelsbetriebe in nicht zentralen Orten zwar grundsatzlich zundchst nicht zuldssig, je-
doch lasst sich flr die unmittelbaren Nachbargemeinden des Oberzentrums Schwerin (SUR) eine
Ausnahmeregelung (gem. LEP 4.3.2 (6)) auf Basis des vorliegenden regionalen Einzelhandels-
konzeptes ableiten. Mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit auch groBflachiger Lebensmittelanbie-
ter innerhalb des Nahversorgungszentrums soll die wohnortnahe Grundversorgung der Bevolke-
rung in diesem Bereich des SUR gesichert und verbessert werden. Die Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums Pampow bezieht sich auf die Grundversorgung mit vor allem taglichen
Bedarfsglitern. Nach wie vor ist die Umlandgemeinde Pampow ein nicht zentraler Ort gemal
des LEP Mecklenburg-Vorpommern. Die Ausweisung des zentralen Versorgungsbereichs Pam-
pow ist nicht mit der Funktionszuweisung eines Grundzentrums gemaB LEP M-V gleichzusetzen.

Der Bebauungsplan Nr. 8 ,BahnhofstraBe” setzt fiir den Bereich der Lebensmittelmarkte jeweils
Uber eine Sondergebietsfestsetzung eine zuldssige maximale Gesamtverkaufsflache von

1.000 m2 (Standort Aldi) bzw. 1.050 m2 (Standort Edeka) fest, so dass hier nur fiir den Aldi-
Markt noch kleinere Spielrdume flir Verkaufsflichenerweiterungen bestehen. In den angrenzen-
den Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe gemaB der Festsetzungen des Bebauungsplanes
nur ausnahmsweise nach Einzelfallpriifung zuldssig. Die Ausnahme gilt , fiir ausgewdhlte Sorti-
mente” und ,wenn der Verkauf an den Endverbraucher nach Art und Umfang in eindeutigem
Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gitern einschlieBlich Repa-
ratur- und Serviceleistungen des Betriebes steht.”



Karte 23: Nahversorgungszentrum Pampow

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Pampow:

Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fiir Pampow und die angren-
zenden Gemeinden Holthusen, Stralendorf und Klein Rogahn.

Sicherung der frequenzerzeugenden Lebensmittelmarkte als Ankermieter, ggf. auch
durch Anpassung der vorhandenen Verkaufsflichen an marktibliche Verkaufsflachen-
grofenordnungen, ausnahmsweise (s. 0.) auch Uber die Grenze der GroBflachigkeit hin-
aus. Eine moderate Anpassung der in den Festsetzungen des Bebauungsplanes aufge-
fihrten maximalen Verkaufsflichen auf bis zu 1.100 m2 fiir den Discounterstandort und
bis zu 1.300 fir den Standort des Vollsortimenters ist dazu ggf. méglich.

Ergédnzung durch weitere kleinteilige Grundversorgungsangebote (insbesondere nah-
versorgungsrelevante Sortimente) moglich. Hier wird eine Anpassung der derzeit etwas
unklaren Festsetzungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den an die Son-
derstandorte angrenzenden Mischgebieten empfohlen. Konkret sollten die ausnahmswei-
se zuldssigen , ausgewdhlten Sortimente” benannt werden und die jeweils zuldssige Gro-
Renordnung in Abhdngigkeit zur Versorgungsfunktion des Zentrums (s.0.) gesetzt wer-
den. Angesichts der Einwohnerzahl im Versorgungsgebiet von rund 6.500 Einwohnern
ergeben sich hier in erster Linie Ansiedlungsoptionen fiir kleinteilige Betriebe mit insbe-
sondere nahversorgungsrelevanten Angeboten, wie sie innerhalb des Zentrums bereits
heute Gberwiegend zu finden sind (z. B. Backer, Metzger, Apotheke, Blumenladen, er-



ganzende Dienstleistungsangebote). Im Bereich der zentrenrelevanten Warengruppen
(z. B. Bekleidung, Schuhe, Sportartikel) sind einzelne kleinere Fachgeschafte (mit in der
Regel deutlich weniger als 200 m2 Verkaufsfliche) denkbar, gréBere Fachmarktangebote
sind jedoch im Sinne des regionalen Einzelhandelskonzeptes nicht moglich.

Aktivierung von zentrenprdagenden Nachfolgenutzungen der Leerstande.

Stadtebauliche Aufwertung des Zentrumsbereiches durch Erhdhung der Aufenthalts-
qualitat (gestalterische MaRnahmen im 6ffentlichen wie privaten Raum, Schaffung von
gastronomischen Angeboten etc.).

7.1.9 Ehemaliges Nahversorgungszentrum Paulsstadt / Feldstadt

Der im Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerin aus dem Jahr 2006 abgegrenzte zentrale Ver-
sorgungsbereich Nahversorgungszentrum Paulsstadt / Feldstadt kann sowohl aufgrund seines
derzeitigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes als auch aufgrund der stadtebaulichen
Struktur und mangelnder Entwicklungsperspektiven nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen werden.

Das ehemalige Nahversorgungszentrum Paulsstadt/ Feldstadt liegt zentral im Schweriner Stadt-
gebiet im Stadtteil Paulsstadt. Im Kreuzungsbereich Obotritenring/ WallstraBBe bilden ein Rewe-
Supermarkt und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter einen Standortverbund fiir die Grundversor-
gung der Bevolkerung der umliegenden Stadtteile Paulsstadt, Feldstadt und Altstadt. Derzeit
sind dort jedoch nur sehr marginale kleinteilige Ergdnzungsangebote (Tankstellenshop, Sportbe-
kleidungsanbieter, Sonnenstudio, Pizza-Lieferservice) vorhanden. Dieser funktionale Besatz ent-
spricht unter Wiirdigung der einschldgigen Rechtsprechung zum Themenkomplex nicht dem zu
erwartenden Angebotsspektrum eines zentralen Versorgungsbereichs. Angesichts des kaum
vorhandenen rdumlichen Erweiterungspotenzials ist ein funktionaler Ausbau des Standorts sehr
unwabhrscheinlich. Auch hinsichtlich seiner baulichen / stddtebaulichen Struktur entspricht der
Standort nicht den Anforderungen an ein stadtebauliches Zentrum. Trotz der iiber den Nahbe-
reich hinaus gehenden Versorgungsfunktion ist eine Einstufung als zentraler Versorgungsbereich
nicht mehr aufrechtzuerhalten.

Die in der Rechtsprechung definierten ,idealtypischen” Ausstattungsmerkmale von Nahversor-
gungszentren® sowie die funktionalen und stddtebaulichen Kriterien zur Abgrenzung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches werden an diesem Angebotsstandort nicht erfillt.

Somit wird von gutachterlicher Seite empfohlen, die Steuerungsmaéglichkeiten des Einzelhandels -
und Zentrenkonzeptes den tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort anzupassen und diesen Ange-
botsstandort nicht mehr als zentralen Versorgungsbereich auszuweisen. Das bedeutet allerdings
nicht, dass zukiinftig keine kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe mit insbesondere auch nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten an diesem Angebotsstandort angesiedelt werden kénnen. Der
Erhalt des bestehenden nahversorgungsrelevanten Angebotes sowie einer moglichen kleinteili-
gen Ergdnzung der wohnungsnahen Grundversorgungsstruktur sind nach wie vor wiinschens-

39 vgl. u. a. Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D
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wert.

7.2 Sonderstandorte des Einzelhandels im SUR Schwerin

Neben dem Hauptzentrum in der Schweriner Innenstadt bestehen mit drei peripher gelegenen
und autokundenorientierten Sonderstandorten in Schwerin weitere raumliche Angebotsschwer-
punkte im SUR, die (iber ein regionales Einzugsgebiet verfligen. Dabei handelt es sich um Ag-
glomerationen vor allem groRflachiger Anbieter wie Fachmarkte mit Angebotsschwerpunkt im
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich und / oder grundversorgungsrelevanten Anbietern
wie beispielsweise groBflachigen Lebensmittelanbietern sowie auch Einkaufszentren. Als haupt-
sachlich autokundenorientierte Standorte verfiigen die Sonderstandorte (iber gesamtstadtische
wie regionale Einzugsgebiete und weisen insbesondere vor allem auch fiir die Umlandgemein-
den eine wichtige Versorgungsfunktion auf. Dies betrifft auch Waren des kurzfristigen Berei-
ches, die in den kleinen Umlandkommunen nicht oder in nur marginalem Umfang angeboten
werden.

Diese Sonderstandorte nehmen im Hinblick auf die Angebotsstruktur im SUR Schwerin eine
wichtige quantitative Rolle ein. Sie vereinen mit vielen grol3flichigen Betrieben zurzeit rund

20 % der Verkaufsflache des gesamten SUR auf sich. An der grundlegenden Zielsetzung einer
zentrenvertrdglichen Sicherung und Weiterentwicklung dieser Sonderstandorte als Ergdnzungs-
standorte zu den zentralen Versorgungsbereichen aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2006 bzw. der Teilfortschreibung aus dem Jahr 2014 soll festgehalten werden.

7.2.1 Sonderstandort ,,Sieben Seen Center" in Schwerin

Der im Stidwesten Schwerins liegende Sonderstandort , Sieben Seen Center” umfasst das Ein-
kaufszentrum Sieben Seen Center (37 Einzelhandelsbetriebe mit rund 18.000 m2 Verkaufsflache,
Angebotsschwerpunkte in den Warengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs, v. a. Nah-
rungs- und Genussmittel & Bekleidung) und die angrenzenden Fachmarktangeboten (rd.

5.000 m?, Angebotsschwerpunkt Mébel und Baumarktsortimente).



Karte 24: Sonderstandort , Sieben Seen Center"

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Sonderstandort , Sieben Seen Center"” lassen
sich folgende Aussagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertréaglicher Erganzungsstandort mit tiber-
wiegend grofRflichigem Einzelhandel (Fachmarkte) in funktionaler Erganzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen des SUR Schwerin und der wohnortnahen Grundver-
sorgung.

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits
. Ubererfiillung" der Nahversorgungsfunktion) iiber die Festsetzung der geltenden Be-
bauungspldane hinaus, um die Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs der Schwe-
riner Innenstadt und der wohnortnahen Versorgung, insbesondere im westlichen
Schweriner Stadtgebiet und den angrenzenden Umlandkommunen zu gewahrleisten.



7.2.2 Sonderstandort ,,Margaretenhof” in Schwerin

Der Sonderstandort Margaretenhof liegt in stddtebaulich nicht integrierter Lage im Norden des
Schweriner Stadtgebiets am Schnittpunkt von Grevesmihlener Chaussee und B 106.

Karte 25: Sonderstandort ,, Margaretenhof*”

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015

Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern
Er besteht aus einem Standortverbund aus einem Sky-SB-Warenhaus (Plaza-Einkaufszentrum),
einem Mdbelfachmarkt und mehreren kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
sowie 6ffentlichen Einrichtungen. Das Einzelhandelsangebot umfasst derzeit 22 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Gesamtverkaufsflache von mehr als 17.000 m2. Als autokundenorientierter
Standort in verkehrsgiinstige Lage weist er ein umfangreiches Stellplatzangebot auf.

Entwicklungsziel / -perspektive:

Vor dem Hintergrund des Entwicklungsleitbildes einer rdumlich funktionalen Gliederung mit ei-
ner sinnvollen Arbeitsteilung der Angebotsstandorte untereinander, Gibernimmt der Sonder-
standort ,Margaretenhof” zukiinftig die Funktion als zentrenvertrdglicher Erganzungsstandort
mit Uberwiegend groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben. Dabei ist darauf
zu achten, dass die zukiinftige Entwicklung in funktionaler Ergdnzung zum Einzelhandelsangebot
in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Schwerin — insbesondere dem Hauptzentrum
Innenstadt Schwerin — geschieht und sich weder zulasten dieser rechtlich schiitzenswerten Berei-
che noch zulasten der wohnortnahen Grundversorgung im gesamten Stadt-Umland-Raum aus-



wirkt. Grundsatzlich ist deshalb von einem weiteren Ausbau zentren- bzw. nahversorgungsrele-
vanter Sortimente am Sonderstandort ,, Margaretenhof” konsequent abzusehen. Eine Realisie-
rung ergdnzender nicht zentrenrelevanter Angebote ist jedoch méglich und vor dem Hinter-
grund einer raumlichen Konzentration dieses Angebotsbereichs auf durch Einzelhandel vorge-
pragte Standortbereiche einerseits und einer flichensparenden Stadtentwicklung andererseits zu
empfehlen, d. h.:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort mit Giberwiegend
grolflachigem Einzelhandel (Fachmaérkte) in funktionaler Erganzung zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen des SUR Schwerin und der wohnortnahen Grundversorgung.

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits

. Ubererfiillung" der Grundversorgungsfunktion) mit Blick auf die Sicherung des zentralen
Versorgungsbereichs der Schweriner Innenstadt und der wohnortnahen Versorgung.

Es gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes 10.91.01 (einschl. 1. Anderung fiir nérdli-
chen Teilbereich).

Umstrukturierungen hin zu nicht zentrenrelevanten Angeboten in funktionaler Erganzung
zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt méglich und sollten mit entsprechenden bau-
leitplanerischen Festsetzungen begleitet werden.

7.2.3 Sonderstandort K6pmarkt

Der ,Sonderstandort K6pmarkt" liegt in Randlage des Stadtteils GroRer Dreesch zwischen den
Nahversorgungszentren Dreescher Markt und Berliner Platz.

Durch die periphere Lage zu den Siedlungsbereichen der umliegenden Stadtteile und die ver-
kehrsglinstige Lage an der B 321 weist der Sonderstandort, auch aufgrund seiner riickwartigen
ErschlieBung, eine deutliche Auspragungen eines autokundenorientierten Sonderstandorts auf.
Gleichwohl Gibernimmt er auch partiell eine fuBlaufige Versorgungsfunktionen fiir die nérdlich
angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche.

Der Standort verfiigt bei 17 Einzelhandelsbetrieben iiber eine Gesamtverkaufsflache von rund
4.700 m2. Hauptanbieter sind die Lebensmittelmarkte Aldi und Sky, der Drogeriemarkt dm so-
wie die Discountfachmarkte Deichmann und Kik. Weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe (u.
a. Apotheke, Blumenladen, Schmuckgeschaft etc.) und Dienstleistungsangebote (Frisor, Versi-
cherung, Arzte, Sonnenstudio etc.) komplettieren das umfangreiche Grundversorgungsangebot
am Standort Kdpmarkt.

Fur den Bereich des Kopmarktes existiert derzeit kein rechtskréftiger Bebauungsplan.



Karte 26: Sonderstandort K6pmarkt

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Entwicklungsziele fiir den Sonderstandort Képmarkt:

Vor dem Hintergrund des Entwicklungsleitbildes einer raumlich funktionalen Gliederung mit ei-
ner sinnvollen Arbeitsteilung der Angebotsstandorte untereinander, tibernimmt der Sonder-
standort ,Képmarkt" zukiinftig die Funktion als zentrenvertrdglicher Erganzungsstandort mit
nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben. Dabei ist darauf zu achten, dass die zukiinftige
Entwicklung in funktionaler Ergdnzung zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versor-
gungsbereichen des SUR Schwerin — insbesondere den beiden in der Ndhe liegenden zentralen
Versorgungsbereichen Dreescher Markt und Berliner Platz— geschieht und sich weder zulasten
dieser rechtlich schiitzenswerten Bereiche noch zulasten der wohnortnahen Grundversorgung im
gesamten Stadt-Umland-Raum auswirkt. Grundsatzlich ist deshalb von einem weiteren Ausbau
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente am Sonderstandort , Képmarkt" konse-
quent abzusehen. Eine Realisierung erganzender nicht zentrenrelevanter Angebote ist jedoch
moglich und vor dem Hintergrund einer rdumlichen Konzentration dieses Angebotsbereichs auf
durch Einzelhandel vorgeprédgte Standortbereiche einerseits und einer flichensparenden Stadt-
entwicklung andererseits zu empfehlen, d. h.:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort in funktionaler
Ergdnzung zu den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Schwerin und der wohnortna-
hen Grundversorgung.

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits



. Ubererfiillung" der Grundversorgungsfunktion) mit Blick auf die Sicherung der beiden
zentralen Versorgungsbereiche Dreescher Markt und Berliner Platz sowieder wohnortnahen
Versorgung.

Umstrukturierungen hin zu nicht zentrenrelevanten Angeboten in funktionaler Erganzung zu
den zentralen Versorgungsbereichen méglich und sollten mit entsprechenden bauleitplaneri-
schen Festsetzungen begleitet werden.

7.2.4 Sonderstandort ,,Fasanenhof" in Schwerin

Auch der Sonderstandort ,Am Fasanenhof” tritt im zentren- und allen voran im nahversor-
gungsrelevanten Angebot in funktionale Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen im
SUR Schwerin. Die Standortagglomeration aus Verbrauchermarkt, Fachmadrkten und kleinteiligen
Ergdnzungsangeboten umfasst 10 Einzelhandelsbetriebe auf rund 6.900 m2 Verkaufsflache.
Wichtigster Magnetbetrieb ist ein HIT-Verbrauchermarkt.

Karte 27: Sonderstandort ,,Am Fasanenhof"

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Dezember 2014 / Januar 2015
Kartengrundlage: ALK-Auszug des Landesamtes fiir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Sonderstandort , Am Fasanenhof" lassen sich
folgende Aussagen formulieren:



Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort mit tiberwiegend
groBflachigem Einzelhandel (Fachmaérkte) in funktionaler Erganzung zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen des SUR Schwerin und der wohnortnahen Grundversorgung.

Mit Blick auf die Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs der Schweriner Innenstadt
und der wohnortnahen Versorgung kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zen-
trenrelevanter Angebote (iber die genehmigten bzw. bauplanungsrechtlich gesicherten
Festsetzungen hinaus. Nach Moglichkeit Konkretisierung der diesbezliglichen bauleitplaneri-
schen Festsetzungen — bislang ist zentrenrelevanter Einzelhandel (ohne nahere Spezifizie-
rung) bis zu einer Flache von 3.000 m2 im Sondergebiet im Bereich des HIT-Marktes zulds-

Sig.

Umstrukturierungen hin zu nicht zentrenrelevanten Angeboten in funktionaler Ergdnzung
zum zentralen Versorgungsbereich Schweriner Innenstadt moglich.

Anpassung der Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente an die Schweriner
Sortimentsliste Liste in den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

7.2.5 Sonstige regional bedeutsame Angebotsstandorte

Dartliber hinaus bestehen neben diesen radumlichen Standortagglomerationen zu Sonderstandor-
ten im SUR Schwerin auch (grofRflachige) Einzelbetriebe in (solitdrer) staddtebaulich nicht inte-
grierter Lage von regionaler Bedeutung und mit Angebotsschwerpunkt im nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimentsbereich:

Hervorzuheben ist hier insbesondere Mobelstadt Riick (mit mehr als 20.000 m? Verkaufs-
flache) in Pampow, der mit seinem weitldufigen Einzugsbereich mafgeblich zur regionalen
Kaufkraftbindung beitrdgt. GemaR des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemein-
de Pampow ist ein Mdbelmarkt mit einer Gesamtverkaufsfldche von bis zu 30.000 m2 még-
lich, so dass hier noch deutliche Erweiterungsspielrdume bestehen. Ein tiber den Bestand
hinaus gehendes Angebot an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten an diesem
Standort ist nach Méglichkeit zu vermeiden. Hier werden insbesondere klare bauplanungs-
rechtliche Regelungen zur Zuléssigkeit von Randsortimenten im Sinne des regionalen Einzel-
handelskonzeptes (Festlegung der zuldssigen Randsortimente mit jeweiligen Verkaufsfla-
chenbeschrankungen) vgl. u. a. Grundsatz 3 in Kapitel 9) empfohlen.

Weitere relevante Fachmarkte sind die Baufachmarkte Obi (Schwerin-Gorries), Toom
(Schwerin-Lankow) und vor allem Bauhaus (Schwerin-GrolRer Dreesch) sowie die Mdbelan-
bieter Kabs (Schwerin-Wiistmark) und Pfiff (Brliisewitz) und ferner die Sonderpostenmarkte
Jawoll (Schwerin-Wiistmark) und Thomas Philipps (Holthusen).

Des Weiteren besteht flir den Standort ,,Am Haselholz" (im Kreuzungsbereich Ludwigslus-
ter Chaussee / Karl-Marx-Allee) im Schweriner Stadtteil Gartenstadt ein rechtskréftiger Be-
bauungsplan (B-Plan 63.09/1 erste Anderung ,Fachmarktzentrum Haselholz"), der die An-
siedlung eines Fachmarktzentrums mit einem Bau- und Gartenmarkt mit bis zu 10.400 m?
Gesamtverkaufsflache, einem Sportfachmarkt mit zu 2.800 m2 Verkaufsfliche, einem Mé6-



belfachmarkt mit bis zu 3.500 m2 Verkaufsflache und ein SB-Verbrauchermarkt mit bis zu
4.500 m2 Verkaufsflache erméglicht. Insofern besteht fiir diese Branchen hier noch umfang-
reiches, bislang nicht ausgeschopftes Baurecht. Die zuldssigen (Rand-)Sortimente sind nach
Art und Umfang konkret benannt. Ein (ber diese — hier bereits als , gesetzt” betrachtete —
Festsetzungen hinaus gehendes Angebot an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Ange-
boten sollte zukiinftig nicht erméglicht werden.

Das Entwicklungsziel auch fir diese Fachmarktstandorte ist die Sicherung und der Ausbau als
Ergdnzungsstandorte flir groBfldchige Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Eine
Angebotsausweitung in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten lber den bereits
genehmigten Bestand hinaus ist nicht vorzusehen und bauplanungsrechtlich zu sichern.

7.3 Integrierte solitire Standorte zur Nahversorgung

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im SUR Schwe-
rin ist ein zentrales entwicklungsrelevantes Ziel der regionalen Einzelhandelsentwicklung im SUR
und rechtfertigt die raumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich dafir
geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit
Waren des téglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und
ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzu-
halten, dass eine (vor allem auch fuBBlaufige) Erreichbarkeit flir moglichst viele Einwohner mog-
lich und zumutbar ist.

Da eine flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb des SUR Schwerin nicht
ausschlieBlich Gber die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, decken re-
gelméRig stadtebaulich integrierte solitdre Nahversorgungsstandorte raumliche Versor-
gungsliicken ab. Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der ergan-
zenden wohnungsnahen Grundversorgung, die nicht allein durch das Hauptzentrum sowie die
Nebenzentren geleistet werden kann. Deshalb besitzt die Zielsetzung, eine méglichst flachen-
deckende, wohnortnahe Grundversorgung im gesamten SUR Schwerin durch funktionsfahi-
ge Zentren und ergdnzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, hohe Prioritét.

Stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiirdig, weil sie ne-
ben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der woh-
nungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung im SUR darstellen. Sie sind daher bei Verlage-
rung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig ob innerhalb oder aullerhalb des SUR
Schwerin — bei einer stddtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a. im Sinne d. § 11 (3) BauNVO
zu beriicksichtigen. Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie jedoch nicht raumlich
abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit eines solitdren Nahversorgungsstandortes bezieht sich dabei
immer auf seine ausgelibte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdrticklich
keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbewerbli-
che Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am
jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu priifen-
de Vorhaben, das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage befindet. Solitdre Standorte
strukturpragender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage, von denen es im
SUR neun Standorte gibt (vgl. Kap. 6.2), erhalten diesen rechtlichen Schutzcharakter hingegen




nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Lage nicht primdr der verbrauchernahen Ver-
sorgung dienen.

Insgesamt kénnen im SUR Schwerin zum Erhebungszeitpunkt im Dezember 2014 / Januar 2015
30 solitdre Nahversorgungsstandorte definiert werden. Dabei handelt es sich um die Standorte:

Schwerin, MueBer Holz, Alte Crivitzer LandstraBe (derzeit: Netto)
Schwerin, Weststadt, Berthold-Brecht-StraRRe (derzeit: Edeka Scharfenberg)
Schwerin, Gartenstadt, Blumenbrink (derzeit: Netto)

Schwerin, MueRer Holz, BlirgelstraBe (derzeit: Penny)

Schwerin, Neumdhle, Dohlenweg (derzeit: Netto)

Schwerin, Lankow, Dr. Joseph-Herzfeld-StraBe (derzeit: Norma)
Schwerin, Lankow, Edgar-Bennert-StraBe (derzeit: Edeka Kupka)
Schwerin, GrolRer Dreesch, Friedrich-Engels-StrafRe (derzeit: Penny)
Schwerin, Paulsstadt, Gerhart-Hauptmann-StraBBe (derzeit: Norma)
Schwerin, Altstadt, Griine StralRe (derzeit: Lidl)

Schwerin, Friedrichsthal, Larchenallee (derzeit: Aldi)

Schwerin, Weststadt, Libecker Stralle (derzeit: Lidl)

Schwerin, Weststadt, Liibecker StralRe (derzeit: Netto)

Schwerin, Feldstadt, Obotritenring (derzeit: Rewe)

Schwerin, Mueler Holz, PawlowstraBe (derzeit: Aldi)

Schwerin, Schelfstadt, SchelfstraBe (derzeit: Netto)

Schwerin, Feldstadt, WallstraBe (derzeit: Aldi)

Schwerin, Paulsstadt, Wittenburger StrafRe (derzeit: Penny)

Alt Meteln, Konigstrale (derzeit: Einkaufsquelle)

Banzkow, Schulsteig (derzeit: Konsum)

Brisewitz, StraBe der DSF (IK Qualmann)

Grambow, Am Ring (derzeit: Unser Dorfladen)

Leezen, Mohnweg (derzeit: Netto)

Leezen, Zittower StralRe (derzeit: Norma)

Leezen (OT Rampe), DorfstralBe (derzeit: Frischmarkt)

Pinnow, Kuckucksallee (derzeit: LWS Lebensmittelmarkt Wandschneider)



Plate, Banzkower StraBe (derzeit: Netto)
Plate, StorstraBe (derzeit: Edeka Botefir)
Sukow, AchterstraBe (derzeit: LMS Lebensmittelmarkt Sukow)

Wittenforden, Schulstralle (derzeit: Netto)

Entwicklungsempfehlungen

Fir den zukiinftigen Umgang mit den solitdiren Nahversorgungsstandorten im Schweriner Start-
gebiet kdnnen aus gutachterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung und ggf. auch einzelne standértliche Verkaufsflichenanpassungen zur lang-
fristigen Standortsicherung der bestehenden, unter versorgungsstrukturellen positiv zu wer-
tenden integrierten Standorte ist grundsatzlich — vor dem Hintergrund der o.a. Zielsetzung —
sinnvoll. Wéhrend die liberwiegende Anzahl der Anbieter an den solitiren Nahversorgungs-
standorten derzeit zukunftsfahig erscheint, sind — im Hinblick auf eine wettbewerbsméRige
Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse — maBvolle Verkaufsflichenanpassungen
kleinerer Anbieter (z. B. an den Standorten Schulsteig (Banzkow), Banzkower StrafBe und
Storstrale (Plate) oder SchulstraBe (Wittenférden) sowie kleinerer Lebensmittelldden an
heute marktiibliche bzw. 6konomisch tragfahige GroBen) moglich, sofern das jeweilige Vor-
haben nicht Gber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht (s. u.).

Auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte kann
vor allem dann zu empfehlen sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungsliicken wie z. B. in
Schwerin-Friedrichsthal, -Warnitz, -Neumiihle, -Zippendorf und -Muel oder in Umland-
kommunen wie Raben Steinfeld, Holthusen, Stralendorf, etc. (vgl. Kap. 4.4.2) geschlossen
werden kénnen und die Betriebe tatsdchlich Giberwiegend der Nahversorgung dienen. Hier-
bei gilt es jedoch auch immer die im Nahbereich vorhandene Bevélkerung zu bericksichti-
gen. Eine Ansiedlung ist nur dann auch realistisch und betriebswirtschaftlich tragféhig, wenn
der Standort Uber eine entsprechende Mantelbevolkerung im Nahbereich, die aus einzelbe-
triebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standorts rentabel machen wiirde,
verfligt. Da die heutigen MarktzutrittsgréBen von Lebensmitteldiscountern ab etwa

1.000 m? Verkaufsflache und von Lebensmittelvollsortimentern ab rd. 1.200 - 1.500 m?
Verkaufsflache betragen, ist fiir einen rentablen Betrieb in der Regel ein Kaufkraftpotenzial
von etwa 6.000 - 8.000 Einwohnern im Einzugsbereich erforderlich. Diese Schwelle wird
von allen Umlandgemeinden sowie von allen betroffenen Schweriner Stadtteilen mit raumli-
chen Angebotsliicken liberwiegend deutlich unterschritten. Ein Schliefen dieser bestehen-
den Versorgungsliicken (siehe Kapitel 4.4), insbesondere im dorflich gepragten Umland, mit
modernen Lebensmittelmarkten ist aufgrund fehlender Mantelbevélkerung als weitgehend
unrealistisch einzuschatzen.

In den Umlandkommen des SUR kann daher die Etablierung kommunal Gbergreifender
(solitarer) Versorgungsstandorte eine Moglichkeit zur Verbesserung der Grundversor-
gungssituation darstellen. Bereits heute Gbernehmen einzelne Lebensmittelmarkte in be-
stimmten Gemeinden (z. B. Leezen, Plate, Wittenférden, Liibstorf) nicht nur Versorgungs-
funktionen fir die Bevolkerung der Gemeinde selbst, sondern auch der jeweils angrenzen-
den Gemeinden. Das bedeutet, dass bei zukiinftigen Ansiedlungs- oder Erweiterungsabsich-



ten solcher Nahversorgungseinrichtungen auch das Kundenpotenzial aus den angrenzenden
Gemeinden bei der Beurteilung der addquaten BetriebsgroRe berticksichtigt werden kann
(detaillierte Erlauterungen dazu befinden sich im Ansiedlungsgrundsatz 1 in Kap. 9 dieser
Untersuchung). Dabei sollte der Versorgungsstandort immer flir moglichst viele Personen
gut zu erreichen sein, so dass vor allem die groBeren Umlandkommunen als Standort fir
solche Versorger in Frage kommen. Als kommunal Gbergreifende Versorgungsgebiete wer-
den definiert:

Standort Leezen flir Dobin am See (OT Retgendorf), Leezen und Gneven (d. h. insge-
samt rd. 3.600 Einwohner). Auch unter Beriicksichtigung der tiber den SUR hinausge-
henden Einzugsbereiche der bestehenden Anbieter ist das Verkaufsflichenangebot der
bestehenden Lebensmittelmdrkte in Leezen gemaR dieser Versorgungsfunktion aktuell
grundsétzlich als ausreichend zu bewerten. Die vorhandenen Mdrkte sollten in ihrer
Funktion gesichert werden. Dies kann eine mafRvolle Verkaufsflaichenerweiterung be-
stehender Anbieter gemaB moderner BetriebsgroRenkonzepte auf bis zu maximal
1.000 m? Verkaufsfladche fiir einzelne Lebensmittelméarkte in integrierter Lage umfas-
sen.

Standort Pinnow fiir Pinnow, Gneven und tlw. Raben Steinfeld (d. h. insgesamt rund
3.300 Einwohner). Eine Anpassung der VerkaufsflaichengréBe des derzeit in Pinnow
vorhandenen Lebensmittelmarktes (rd. 340 m2 Verkaufsflache) ist aus gutachterlicher
Sicht im Bedarfsfall bis zur Schwelle der GrofRflachigkeit méglich und der Versorgungs-
funktion des Standorts entsprechend.

Standort Plate fur Plate, Sukow, Tramm (OT Gohren), Banzkow, Libesse und tlw. Ra-
ben-Steinfeld (d. h. insgesamt mehr als 8.000 Einwohner). Derzeit bieten in Plate ein
Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter ein breiteres Lebensmittelsortiment an. An-
gesichts des in Plate und den angrenzenden Gemeinden vorhandenen Einwohnerpoten-
zials und der daraus abgeleiteten Versorgungsfunktion dieser Nahversorgungsstandorte
wdre im Bedarfsfall eine Verkaufsflaichenanpassung dieser Markte auch Gber die
Schwelle der GroRflachigkeit hinaus (bis rd. 1.300 m? fiir einen Supermarkt und rd.
1.100 m2 fiir einen Lebensmitteldiscounter) denkbar.

Standort Wittenférden flir Wittenférden, Grambow und tlw. Klein Rogahn und Briise-
witz (d. h. mehr als 6.000 Einwohner). Auch hier wére eine Anpassung der Verkaufsfla-
che des bestehenden Lebensmittelmarktes an eine marktibliche GréBenordnung (bis
max. 1.100 m2) aus gutachterlicher Sicht kompatibel mit der Versorgungsfunktion die-
ses Nahversorgungsstandorts.

Standort Liibstorf fiir Liibstorf, Klein Trebbow, Seehof, Alt Meteln, Pingelshagen und
tlw. Brisewitz (d. h. fast 7.000 Einwohner). Der bestehende Lebensmittelmarkt in
Liibstorf tibernimmt trotz seiner peripheren (stddtebaulich nicht integrierten) Lage
wichtige Grundversorgungsfunktion fir Libstorf und die umliegenden Gemeinden. In
diesem Sinne ist eine Sicherung dieses Nahversorgungsstandorts anzustreben. Die aktu-
elle VerkaufsflichengroBe ist aus gutachterlicher Sicht derzeit ausreichend.

GemaR der Ziele der Raumordnung und Landesplanung (hier: LEP 4.3.2 (1)) sind groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe in nicht zentralen Orten zwar grundsatzlich zunéchst nicht zu-
lassig, jedoch lasst sich fir die unmittelbaren Nachbargemeinden des Oberzentrums Schwe-



rin (SUR) eine Ausnahmeregelung (gem. LEP 4.3.2 (6)) auf Basis des vorliegenden regiona-
len Einzelhandelskonzeptes ableiten. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit auch grolflachiger
Lebensmittelanbieter an einigen der o. g. kommunal (ibergreifenden Versorgungsstandorte
soll die wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung in diesen Bereichen des SUR si-
chern und verbessern. Das zentrale Orte System bleibt dadurch unbeeintrachtigt. Die ge-
nannten Umlandgemeinden bleiben nicht zentrale Orte gemaB des LEP Mecklenburg-
Vorpommern und sollen (iber die genannte Ausnahmeregelung hinaus auch zukinftig kei-
ne Funktionen eines Grundzentrums gemaR LEP M-V (bernehmen.

Dariiber hinaus gilt es, alternative Nahversorgungskonzepte (z. B. mobiler Handel, Nachbar-
schaftsladen, etc.) zu prifen. So hat sich in der Umlandgemeinde Grambow die Nahversor-
gungssituation durch die Eréffnung eines Nachbarschaftsladens zuletzt deutlich verbessert.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen wie Neuan-
siedlungen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die woh-
nortnahen Grundversorgungsstrukturen im tbrigen SUR ausgehen. Dazu muss das jeweilige
Vorhaben folgende Kriterien erfiillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,
stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h.

auch fuBlaufig fir moglichst viele Menschen erreichbar (max. 5 Minuten FuBweg ent-
sprechen in der Regel einer 600 m — Wegedistanz),

keine Uberschneidung mit den fuBliufigen Einzugsbereichen entsprechender Anbieter
in zentralen Versorgungsbereichen (radumliche Versorgungsliicken abdecken),

eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsgebiet orien-
tierte, maBvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs ist nicht hoher
als die realistisch abschopfbare sortimentsspezifische Kaufkraft im unmittelbaren Ver-
sorgungsgebiet (eine diesbeziigliche Orientierungshilfe bietet die Ansiedlungsregel 1 in
Kapitel 9 dieser Untersuchung).

Zumeist wird die Ansiedlung groBerer Markte zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in
kleineren Gemeinden dennoch 6konomisch oft nicht tragféhig sein. Deshalb sind auch al-
ternative kleinteilige Angebotsformen wie , Dorfladen”, sog. ,, Convenience-Stores" oder
Nachbarschaftsldden sinnvoll. Diese setzen jedoch ein hohes MaR an birgerlichem Engage-
ment voraus.

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind viele kleinere Drogeriemarkt-Filialen geschlossen
worden. Eine Nachnutzung der frei gewordenen Ladenlokale durch Angebote der Branche
Drogeriewaren hat nicht stattgefunden. Zum einen entsprechen die FldchengréBen dieser
Laden (zwischen 100 und 300 m2) nicht mehr den aktuellen Standortanforderungen der Be-
treiber moderner Drogeriemdrkte und zum anderen deutet die Aufgabe der Filialen ohnehin
auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Versor-
gungsgebieten an diesen Standorten hin. Unter rdumlichen Gesichtspunkten hat diesbeziig-
lich bereits eine rdumliche Konzentration des branchenspezifischen Angebots stattgefunden.
Neuansiedlungen von Drogeriemarkten sind angesichts der Gblichen FlachengréfBen von
(teilweise deutlich) mehr als 500 m2 und den entsprechend groBen Einzugsbereichen vor al-



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

lem im rdumlichen Kontext der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll.

= Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu Ful oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Nur wenn geniigend Stellplatze vorhanden sind und An- und Abfahrt auch wéh-
rend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und
kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher
praktikable Losungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

= Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe
erhoht die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsféhigkeit eines Anbieters. Die Er-
ganzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen
(z. B. Post, Bank) zu ,kleinen Nahversorgungszentren" erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitit oft entscheidend. Méglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss). Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und
die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-
how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden konnte.

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich
sinkenden Zahl von Betriebsstatten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere
groBerer Lebensmittelgeschéfte wie Lebensmitteldiscounter und Supermarkte aus den
Zentren und Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungs-
netzes dicker, seine Maschen jedoch gréBer und damit die Versorgung mit Giitern des tag-
lichen Bedarfs fiir unmotorisierte Haushalte schwieriger. Ubergeordnetes Ziel ist die Siche-
rung einer moglichst flaichendeckenden Nahversorgung im gesamten SUR, die sich auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversorgungsstandorte stiitzt. Inso-
fern sind sowohl die Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstan-
dorte als auch perspektivische Neuentwicklungen sinnvoll und méglich, wenn diese
Standorte tatsédchlich der Nahversorgung der Bevdlkerung der umliegenden Wohnsied-
lungsbereiche dienen und negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder
die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im SUR auszuschlieBen sind. Das Einzelhan-
delsentwicklungskonzept fiir den SUR Schwerin dient der Umsetzung dieses Ziels.
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8 Sortimentsliste fiir den SUR Schwerin

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Sonderstand-
orte sowie solitdren Nahversorgungsstandorte stellt die ,Regionale Sortimentsliste fiir den SUR
Schwerin" ein wichtiges Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im SUR dar.
Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieBlich die Herlei-
tung der fiir die Landeshauptstadt Schwerin sowie die 23 Umlandgemeinden regionstypischen
Liste werden im Folgenden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hoéchstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezi-
fisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemal 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z. B.

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

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

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldnen im bislang unbe-
planten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemal § 1
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel génzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrenge-
flige geschiitzt werden*'. Denn fiir die Zentrenstruktur eines Raumes kénnen nicht nur groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groBflachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Ver-
kaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese ope-
rieren zuweilen bewusst knapp unterhalb der GroBfldchigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3)
BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels auch im Rahmen eines regionalen Einzelhandelskonzeptes
sollte daher eine regionsspezifische Sortimentsliste vereinbart werden, die einen Bezug zu den

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

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW -7 D
8/04.NE)

“ vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)



regionalen Verhdltnissen, aber auch zu den regionalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein
Rickgriff auf allgemeinglltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur
Nichtigkeit von sich darauf berufenden Bebauungsplinen fiihren*’. Die Regionstypik ist ent-
scheidend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente* zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese
in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der
Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengruppen-
mix notwendig und bedurfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Er-
zeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern
ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind
solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten und verfligen idealerweise Gber
eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu
anderen Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben tiberwiegend einen re-
lativ geringen Flachenanspruch und lassen sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensorti-
mente” Pkw-unabhdngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten
der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.
Die Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige Magnetfunktionen fiir die Standortberei-
che und somit die anderen dort ansdssigen Betriebe wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. tdglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbeson-
dere in Klein- und Mittelstadten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren zentren-
pragende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten aufRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Beriicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sach-
gerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moglichst verbrauchernahe Versorgung
mit z. B. Lebensmitteln oder Gesundheit und Kérperpflegeartikeln zu gewahrleisten und den
Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu ent-
sprechen, zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Ange-

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

(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mébel, Nahrungsmittel, Getrdnke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unter-
ordnen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdbelhaus).
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sichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben diese Sortimente in der
Regel — wie auch im SUR Schwerin — fiir den innerstddtischen Einzelhandel keine oder nur
eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur
sehr geringe Folgewirkung(en) fir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen
Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B.
Mobelmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsflache
(und mehr) umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder
Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen
Ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine
aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern

Bei der Aufstellung einer regionaltypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen
Vorgaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente zu be-
riicksichtigen. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Einzelhandelsentwicklung sind
die Vor- und MaBgaben des Landesraumentwicklungsprogramms aus dem Jahr 2016* einschla-
gig. Das Landesraumentwicklungsprogramm definiert dabei folgende Sortimente regelméaRBig als
zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant, wenngleich unter Wiirdigung der jeweiligen 6rt-
lichen Situation Uber die Zentrenrelevanz weiterer Sortimente zu entscheiden ist*:

Bekleidung / Wasche
Blicher, Papier / Blrobedarf / Schreibwaren
Schuhe / Lederwaren

ElektrogroBgerdte (ohne ElektrogroRgerate, Lampen/Leuchten), Gerdte der Unterhaltungs-
und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

Medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck, Accessoires

Parfimeriewaren

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroBgerate)

Kosmetik

sowie
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

* Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung MV, Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-

burg-Vorpommern. Schwerin 2016, Seite 55
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Herleitung der regionalen Sortimentsliste fiir den SUR Schwerin

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein eines regionalen Einzelhan-
delskonzeptes zur Sicherung der raumordnerischen und stddtebaulichen Leitvorstellungen dar.
Im Sinne der Rechtssicherheit hat sich folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstel-
lung von Sortimentslisten erwiesen®:

Im Rahmen der Aufstellung des regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes werden die
tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgrup-
pen in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und ge-
sichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflichen).

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

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

Eine regionalspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkre-
te Ausgestaltung der ortsspezifischen Liste auf die regionalen Verhéltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erforder-
nisse motiviert ist.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente im SUR Schwerin:
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Abbildung 9: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels im
SUR Schwerin sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung
von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zunéchst aufgrund
ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkaufsflachenanteils in den
Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche im SUR
Schwerin aufgeteilt. Unter Beriicksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstel-
lungen zur Stdrkung der Einzelhandelsstrukturen im SUR Schwerin ergibt sich die im Folgenden
dargestellte Regionale Sortimentsliste fiir den SUR Schwerin mit einer Differenzierung von nah-
versorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten:



Tabelle 14:

Regionale Sortimentsliste fiir den SUR Schwerin

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren / Konditoreiwaren (wWz 47.24)
Fleisch- und Metzgereiwaren (wz 47.22)
Getranke* (wz 47.25)

Nahrungs- und Genussmittel (wz 47.11, 47.21,
47.23, 47.26, 47.29)

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel (wz 47.75)
Freiverkdufliche Apothekenwaren
(pharmazeutische Artikel) (wz 47.73)
Schnittblumen* (wz 47.76.1)

Zeitungen / Zeitschriften (wz 47.62.1)
Bekleidung (wz 47.71)

Bild- und Tontrager (wz 47.63)

Blicher (wz 47.61)

Campingartikel* (u. a. Campingkocher, Isomat-
ten, Schlafsdcke, Zelte) (wz 47.64.2)

Computer und Zubehér (wz 47.41)
Elektrokleingerate (wz 47.54)

Fotoartikel (wz 47.78.2)

Gardinen / Dekostoffe* (wz 47.53)

Glaswaren / Porzellan / Keramik*
(WZ 47.59)

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware /
Wolle* (wz 47.51)
Haushaltswaren* (wz 47.59.9)

Heimtextilien* (wz 47.51)
Horgerdte (Wz 47.74)
Kosmetikartikel / Parfimeriewaren (Wz 47.75)

Kunstgewerbe / Bilder und Bilderrahmen
(WZ 47.78.3)

Kiinstlerartikel / Bastelzubehor (wz 47.78.3)

Lederwaren / Taschen/ Koffer / Regenschirme
(WZ 47.72.2)

Musikinstrumente und Zubehor (wz 47.59.3)
Optik / Augenoptik (wz 47.78.1)

Papier, Blroartikel, Schreibwaren (wz 47.62.2)
Sanitatsartikel (wz 47.74)

Sammlerbriefmarken und miinzen (wz 47.78.3)
Schuhe Wz 47.72.1)

Spielwaren (Wz 47.65)

Sportartikel / Sportkleingerdte* (wz 47.64.2)
Sportbekleidung (wz 47.71)

Sportschuhe (wz 47.72)

Telekommunikation und Zubehor (wz 47.42)
Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentépfe / Va-
sen (Wz 47.76.1)

Uhren / Schmuck (wz 47.77)

Unterhaltungselektronik und Zubehér
(WZ 47.43)

Wohndekorationsartikel (wz 47.59.9)

Angler- und Jagdsportartikel, Waffen*
(WZ 47.64.1)

Bauelemente, Baustoffe* (wz 47.52.3)
Bettwaren / Matratzen* (wz 47.59.9)
Bodenbeldge* (wz 47.53)

Brennstoffe / Mineraldlerzeugnisse** (wz 47.30)
Blromaschinen** (wz 47.78.9)

Eisenwaren / Beschldge* (wz 47.52.1)
ElektrogroBgerdte* (wz 47.54)
Elektroinstallationsmaterial* (wz 47.52)
Erotikartikel* (wz 47.78.9)

Fahrrader und technisches Zubehor*
(WZ 47.64.1)

Farben / Lacke* (wz 47.52.3)

Fliesen* (wz 47.52)

Gartenartikel / -gerate* (wz 47.59.9)
Golfsportartikel (wz 47.64.2)

Heimtier- und Kleintierfutter* (wz 47.56.2)
Installationsmaterial* (wz 47.52.3)

Kamine / Kachel6fen* (wz 47.78.9)

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor (inkl.
Kindersitze) (Wz 45.32 / 45.40)

Kinderwagen™ (wz 47.78.9)
Kraftfahrzeuge** (wz 45.1)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel* (wz 47.54)
Maschinen / Werkzeuge* (Wz 47.52)

Mobel (inkl. Kiichen)* (wz 47.59.1)

Pflanzen / Samen* (Wz 47.76.1)

PflanzgefdlRe / Terrakotta (Outdoor)*
(WZ 47.59.9)

Reitsportartikel (wz 47.64.2)

Rollldden / Markisen* (wz 47.59.9)
Sanitérartikel* (wz 47.59.9)

Sportboote / Surfbretter und

technisches Zubehor* (wz 47.64.2)
SportgroRgerdte / Fitnessgerdte* (wz 47.64.2)
Tapeten® (Wz 47.52.3)

Teppiche (Roll- und Einzelware)* (wz 47.53)
Zoologische Artikel, lebende Tiere* (wz 47.76.2)

Quelle: eigene Darstellung,
* Verkaufsfliche mehrheitlich auerhalb des Zentrums;

** nicht separat erhoben, dennoch grundsatzlich nicht-zentrenrelevant
rot dargestellt: Abweichung zur kommunalen Schweriner Sortimentsliste nach CIMA 2014



Die vorliegende regionale Sortimentsliste ist, wie eingangs erldutert, ein Ergebnis der gutachter-
lichen Analysen und Einschatzungen sowie der stadtebaulichen Zielsetzungen des regionalen
Einzelhandelskonzepts fiir den SUR Schwerin. Sie ist uneingeschrankt im gesamten SUR an-
wendbar.

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich bei der Liste der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente um keine abschliefende Liste handelt.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass fiir nahezu alle als nicht-zentrenrelevant eingestuften Sorti-
mente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt auch auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche liegt. Besonders deutlich wird dies beispielsweise bei Teilsortimenten der Warengrup-
pen Bau- bzw. Gartenmarktsortimente, die teilweise zu 100 % auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche angeboten werden.

In Bezug auf die zentrenrelevanten Sortimente zeigt sich hingegen ein differenziertes Bild: Hier
ist der Angebotsschwerpunkt einzelner Sortimente nicht in den zentralen Versorgungsbereichen
konzentriert, wie es unter stddtebaulich-versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten wiinschens-
wert wdre (beispielsweise in Bezug auf Sportartikel, Heimtextilien, Glas / Porzellan / Keramik,
Haushaltswaren).

Die konkrete Einstufung einzelner Sortimente lasst sich wie folgt ndher erldutern:

Im Verkaufsflichenbestand befinden sich fast alle nahversorgungsrelevanten Sortimente
mehrheitlich innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Ausnahme: Getréanke und
Schnittblumen). Daneben liegt ein weiterer Schwerpunkt in stddtebaulich integrierten La-
gen, wo diese Angebote einen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolke-
rung leisten. Gleichwohl befinden sich nicht unbetrachtliche Anteile der Verkaufsflache in
diesen Sortimenten auch an den Sonderstandorten oder anderen staddtebaulich nicht-
integrierten Lagen. Dabei besitzen insbesondere Lebensmittel- und Drogeriemérkte eine
wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion fir die stadtischen Zentren und bilden so-
mit zentrenbedeutsame Bausteine. Nicht nur im Hinblick auf die Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, sondern vor allem auch unter dem Gesichtspunkt der wohnungsnahen
Grundversorgung ist es wichtig, nahversorgungsrelevante Sortimente in den Zentren zu er-
halten und zu starken. Eine weitere Verdichtung / Ausdehnung des sortimentsspezifischen
Angebotes an den Sonderstandorten im Stadtgebiet ist dagegen im Sinne des Schutzes so-
wie der Aufrechterhaltung eines engmaschigen Grundversorgungsnetzes — u. a. auch mit
funktionsfahigen wie kleinteiligen Nahversorgungsstandorten — konsequent zu verhindern.
Aus diesen Griinden sind alle nahversorgungsrelevanten Sortimente zugleich auch zentren-
relevant.

Getranke werden zwar zuweilen nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, wenn diese in
Kisten und groBeren Mengen in Getrankemarkten eingekauft werden. Eine generelle Defi-
nition als nicht-zentrenrelevantes Sortiment ist jedoch problematisch, da nicht nur die Arti-
kelgruppe, sondern das ganze Sortiment bewertet wird. Das in einem solchen Markt haupt-
sdchlich angebotene Getrdnkesortiment gehoért zweifellos zu den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. Der Getrdnkemarkt ist kein spezielles Sortiment mit groBem Flachenbedarf,
sondern eine Betriebsform neben anderen Betriebsformen, in denen (auch) Getranke ver-
kauft werden. Dass in einem Getrdnkemarkt Getrdnke auf groRRen Fldchen angeboten wer-
den, kann nicht die Annahme rechtfertigen, dass Getranke typischerweise und damit gene-



rell einen groRRen Flichenbedarf erzeugen. Eine Differenzierung zwischen Getrénken, die in
Getrankemarkten angeboten werden einerseits und Getranken, die in anderen Betriebsty-
pen angeboten werden, ist bei der bauleitplanerischen Einzelhandelssteuerung nicht vorge-
sehen und wdre in der Praxis auch nicht einzuhalten. Getrdnke werden ndmlich auch kis-
tenweise in Lebensmittelmarkten verkauft und ebenso finden sich Einzelflaschen (u. a.
hochwertige Weine / Sekt / Spirituosen) auch in Getrdnkemarkten. Zudem ist die Betriebs-
form Getrdnkemarkt hdufig in zentralen Bereichen zu finden und nicht zwangslaufig auf
Standorte auBerhalb der Zentrenstruktur angewiesen.

Die Sortimentsgruppen Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien, Gar-
dinen / Dekostoffe sowie Wohndekorationsartikel sind anteilig tiberwiegend nicht in den
zentralen Versorgungsbereichen zu finden, zéhlen jedoch zum festen Bestandteil eines at-
traktiven und breit gefacherten Angebots eines innerstadtischen Geschéftszentrums. Die
Angebotsbreite und -tiefe in diesen innerstadtischen Leitsortimenten sind wesentlich fiir die
Ausstrahlungskraft eines Zentrums sowie seine kundenseitige Inanspruchnahme. Daher sind
diese Sortimentsgruppen zwingend in ihrer Gesamtheit als zentrenrelevant einzustufen.

Auch wenn einzelne Produkte aus den Sortimentsgruppen der Elektronik- und Multime-
dia-Artikel (u. a. Unterhaltungselektronik und Zubehér, Telekommunikation und Zu-
behor) und Elektrogerate unter dem Aspekt , Transportfédhigkeit” und , Flaichenanspruch”
eher als nicht-zentrenrelevante Sortimente einzustufen waren und heute oftmals sogar
mehrheitlich auBerhalb der Zentren angeboten werden, so kdnnen diese Teilsortimente
nicht generell als nicht-zentrenrelevant definiert werden. Die (ibergeordneten Warengrup-
pen beinhalten insgesamt zahlreiche Sortimente / Artikelgruppen, die als wichtige Bausteine
eines attraktiven und umfassenden Angebots im Hauptgeschaftsbereich unerlésslich sind. Zu
den Hauptsortimenten Elektrogerdte und Elektronik / Multimedia gehéren neben Fernseh-
gerdten und Kuhlschranken beispielsweise auch Bild- und Tontrdger, Elektrokleingerdte, Zu-
behor zur Unterhaltungselektronik, Fotoartikel und Zubehor etc., die oft auf einem Grofteil
der Verkaufsfliche angeboten werden. So lasst das Argument der Transportféhigkeit bei
diesen Artikeln keine generelle Definition der entsprechenden Sortimente als nicht-
zentrenrelevant zu, zumal in vielen Féllen die Méglichkeit zur Lieferung angeboten wird.
Diese Sortimente sollen zukiinftig als attraktive Angebotsbausteine schwerpunktmaRig im
Schweriner Hauptzentrum angeboten werden. Ein Herauslésen des Sortiments ElektrogroB-
gerdte (als nicht-zentrenrelevant) ist jedoch vertretbar, weil sich rund 78 % der Verkaufsfla-
che dieses Sortiments auBerhalb der Zentren befinden und es nicht entscheidend fir die At-
traktivitdt der Angebotsmischung im zentralen Versorgungsbereich ist.

Das Sortiment Kinderwagen war in der Schweriner Sortimentsliste aus dem Jahr 2006 als
zentrenrelevante Sortimentsgruppe eingestuft. Es hat jedoch weniger als eigenstdndige Sor-
timentsgruppe im innerstddtischen Fachhandel als insbesondere im Zusammenhang mit der
Ansiedlung von Babyfachmarkten oder als Randsortiment von Mébelmérkten einen immer
grolBeren Stellenwert. Dies ldsst sich bereits in der aktuellen Verkaufsfldchenverteilung (80
auferhalb der Zentren) und der daraus ableitbaren untergeordneten Bedeutung des Sorti-
mentes erkennen, so dass das Sortiment zukinftig als nicht-zentrenrelevant eingestuft
wird. Im Unterschied sowohl zur Schweriner Sortimentsliste aus dem Jahr 2006, als auch
zum Vorschlag der CIMA aus der aktuellen Teilfortschreibung des Schweriner Einzelhan-
delskonzepts wird das Sortimenten , Baby- und Kleinkindartikel” nicht mehr aufgefihrt,



da es nicht genau definiert ist und sich tiberwiegend anderen Sortimentsgruppen (Haus-
haltswaren, Spielwaren, Bekleidung, Mdbel etc.) zuordnen lasst.

Zoologische Artikel und lebende Tiere werden heute fast ausschlieBlich in Zoofachmaérk-
ten angeboten. Auch im SUR Schwerin werden diese Sortimente zu 83 % auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Aufgrund einer sortimentsspezifischen Differen-
zierung wurde zudem das Sortiment Heim- und Kleintierfutter (zuvor dem zoologischen
Bedarf zugeordnet) aufgenommen. Eine Weiterentwicklung in diesen Angebotssegmenten
ausschlieBlich auf die zentralen Versorgungsbereiche zu beschranken erscheint den aktuel-
len Entwicklungen moderner Fachanbieter dieser Branche sowie den realen Gegebenheiten
im SUR Schwerin nicht angemessen. Diese Sortimentsgruppen werden insofern als nicht-
zentrenrelevant definiert.

Auch Lampen / Leuchten / Leuchtmittel werden im SUR bereits heute fast ausschlieflich
(87 %) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Eine mehrheitliche ,Rlck-
verschiebung” dieser Angebote an Standorte innerhalb der Zentren wird weder als realis-
tisch noch zwingend notwendig erachtet.

Wiéhrend Campingartikel aufgrund ihres Beitrags zur attraktiven Angebotsmischung in der
Schweriner Innenstadt weiterhin als zentrenrelevant eingestuft werden, befindet sich das
spezielle Teilsortiment Angler- und Jagdartikel, Waffen heute zu 100 % auRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Zudem spricht dieses Sortiment nur kleine Teile der Bevélkerung
an und hat daher keine herausragende Relevanz fiir die Erzeugung von Besucherstrémen in
einem zentralen Versorgungsbereich. Insofern wird diese Sortimentsgruppe abweichend zu
vorherigen Schweriner Sortimentslisten als nicht-zentrenrelevant definiert.

Reitsportartikel werden im SUR Schwerin aktuell nicht als Hauptsortiment angeboten, die
Ansiedlung entsprechender Hauptsortimentsanbieter wird jedoch bundesweit immer wieder
diskutiert. Dazu ist anzumerken, dass Sportbekleidung ausdriicklich zentrenrelevant bleibt,
es lassen sich jedoch Ausnahmeregeln fiir eindeutige Funktionsbekleidung, die ausschlieBlich
zu speziellen sportlichen Zwecken genutzt werden kann, formulieren. Dazu zédhlen bei-
spielsweise Reithosen und Reithelme, nicht jedoch Sport- oder Freizeitbekleidung im Allge-
meinen.

Fahrrader und technisches Zubehér wird heute mehrheitlich auBerhalb der Zentren im
SUR Schwerin angeboten (81 %). Die in den zentralen Versorgungsbereichen vorhandenen
Anbieter haben keine ,tragende” Funktion flir die Angebotsmischung und Versorgungsbe-
deutung der jeweiligen Standorte. Insofern kann diese Sortimentsgruppe als nicht-
zentrenrelevant definiert werden, wenngleich Sportbekleidung ausdriicklich zentrenrelevant
bleibt.



9 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung im SUR Schwerin

Im Rahmen der Erarbeitung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Schwerin bilden
stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen fiir den gesamten SUR Schwerin (vgl. Kapitel
6.1) den ibergeordneten Rahmen, aus dem grundsatzliche Strategien fiir die kiinftige radumliche
Einzelhandelsentwicklung im SUR Schwerin abgeleitet werden.

Diese als Ansiedlungsregeln (bzw. Grundsatze) formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang
mit Einzelhandelsbetrieben bilden die Grundlagen flir die Bewertung einzelner Standorte im
Hinblick auf ihre Eignung als perspektivischer Einzelhandelsstandort und somit auch méglicher
Planvorhaben an diesen Standorten. Der wesentliche Vorteil dieser Betrachtungsweise lber die
gesamte Region ist, dass mdgliche Summenwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber
auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands auRerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che, berticksichtigt werden kénnen.

Es sollen fiir den SUR Schwerin die folgenden Grundsétze zur rdumlichen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung gelten, die als ,, Ansiedlungsregeln” zur Einordnung bzw. Beurteilung von
Einzelhandelsvorhaben dienen und durch entsprechende politische Beschlisse untermauert wer-
den sollten. Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklun-
gen, d. h. die Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. In den Grundsatzen
wird die Unterscheidung zwischen groRflachigem Einzelhandel*’ (> 800 m2 Verkaufsflache) und
nicht groRflachigem Einzelhandel (= 800 m? Verkaufsflache) getroffen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Ansiedlungsregeln ist vorab noch folgendes heraus-
zustellen:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsétze fir die po-
litische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend,;

die Grundsétze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d. h. sie gelten fir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den ge-
nehmigten Bestand — von den formulierten Regeln unbertihrt (Bestandsschutz).

47" GroRflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-

standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) BauNVO ab einer Verkaufs-
flache von 800 m?; dies entspricht in etwa einer Bruttogeschossfliche von rund 1.200 m2. Demnach ist ein Einzel-
handelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfliche von 800 m2 iiberschreitet (BverwG Ur-
teile v. 24.11.2005: 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05)



Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen in den
zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt, Nahversorgungszentren) liegen. Die Dimensionie-
rung eines Betriebes soll sich an der jeweiligen Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs orientieren.

Einzelhandelsbetriebe kénnen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche des SUR in stadte-
baulich integrierten Lagen (z. B. in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten) moglich
sein, wenn sie...

der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschdpfung eine Quote von in der Regel
40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet
nicht Gbersteigt),

stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,
auch fuBlaufig fir moglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz),
auBerhalb der 600 m-Zonen um die zentralen Versorgungsbereiche liegen

und dementsprechend keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Erlauterungen:

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung im SUR Schwerin zukiinftig zu sichern und zu verbessern. Standorte fir Einzel-
handelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen daher zukiinftig zunédchst grundsétzlich in den zentralen Versorgungsbe-
reichen liegen. Die nachfolgenden Ausnahmen kénnen im Sinne einer méglichst flichendecken-
den Nahversorgung (insbesondere auch in den Umlandkommunen des SUR) méglich sein. Sie
diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet jedoch nicht im Bestand gefdhrden
bzw. gewlnschte Entwicklungen beeintrdchtigen.

In stadtebaulich integrierten Lagen auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
klein- und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und
moglich sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschlossen werden kann.
Neben der Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen,
dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
die Standortstruktur im Sinne des Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts ausgehen.

Fur die Ermittlung einer méglichen vertrdglichen Dimensionierung bietet die Gegenlberstellung
von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im Versorgungsbereich des



Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den schiitzenswerten zentralen
Versorgungsbereichen eine Moglichkeit zur Operationalisierung der genannten Kriterien.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort auRerhalb der 600 m-Schutzzonen
der zentralen Versorgungsbereiche sowie mit rdumlichem Bezug zu umliegenden Wohnsied-
lungsbereichen handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabsch6pfung des Planvorhabens im funktionalen
Versorgungsgebiet (ohne Schutzzonen der Zentren) an einem stddtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (z. B. in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel)*® der Bevolkerung nicht wesentlich Uberschreitet (Ori-
entierungswert).

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes werden Standorte definiert, deren direktes Umfeld in mindestens zwei Haupt-Himmels-
richtungen von zusammenhédngender Wohnbebauung geprégt ist und fiir die eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit gegeben ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Hauptverkehrs-
strafRen ohne geeignete Querungsmaglichkeiten oder Bahngleise) den Standort von der Wohn-
bebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben (fuBldufig) versorgen soll:

Im kompakten Siedlungsbereich der Schweriner Kernstadt entspricht die fuldufige Erreichbar-
keit in der Regel einer Entfernung von rd. 600 m. Um die vorstehenden Bedingungen zu erfil-
len, misste fir moderne Lebensvollsortimenter in einer GroBenordnung von rd. 1.200 m?2 Ver-
kaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund 6.000 Einwohnern im fuBlaufigen
Einzugsbereich vorhanden sein®. Bei Nicht-Erfillung dieser Bedingung wire ein entsprechender
Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewie-
sen, was negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gungsstrukturen vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegen-
stiinde. Mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen in Schwerin ist
das Potenzial fiir weitere Betriebseinheiten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche fast
ausschlieBlich in zentralen Lagen innerhalb dicht besiedelter Wohnsiedlungsbereiche vorhanden.

Die insbesondere in den diinner besiedelten Umlandkommunen des SUR sowie auch in klei-
neren Schweriner Stadtteilen der Siedlungsrandbereiche vorhandene Siedlungsstruktur er-
fordert jedoch eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik. Denn die in diesen Teilberei-
chen des SUR vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen und stddtebaulichen Rah-
menbedingungen fiihren dazu, dass zentrale Versorgungsbereiche oder auch stddtebaulich inte-
grierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten liegen.
Somit greift zwar die Entfernung zu den zentralen Versorgungsbereichen als Priifkriterium, nicht

8 Diese liegt derzeit bei rund 2.100 Euro pro Einwohner (IFH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kauf-

kraftkennziffern 2014).

9 Bei einer Flachenproduktivitit von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche von ca.

80 %. Vergleichbares gilt — aufgrund der in der Regel hoherer Flachenproduktivitat — fiir Lebensmitteldiscounter
in einer GréBenordnung von rund 1.000 m2.



jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fuBldufigen (600 m-)Nahbereich eines Planvor-
habenstandortes. Um aber auch in solchen Gemeinden und Stadtbereichen — unter Ber{cksichti-
gung des formulierten Ziels einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten SUR
— eine funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdéglichen, kann bei der Einord-
nung und Bewertung im Einzelfall auf gréBere Gebiete innerhalb des SUR zuriickgegriffen wer-
den, die radumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen
(funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet
anhand nachpriifbarer Kriterien einzelfallbezogen zu definieren. In Bezug auf mégliche kommu-
nal Ubergreifende Versorgungsstandorte in den Umlandgemeinden sind vor allem die in Kap. 7.3
genannten Standorte in den gréReren Gemeinden in Betracht zu ziehen, um moglichst vielen
Menschen eine auch fuBlaufig erreichbare Versorgung zu erméglichen.

Eine tber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusdtzlichen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben an den Sonderstand-
orten oder anderen stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen auszuschlieRen.
Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mégliche Ausnahmen:
Kiosks und ,, Convenience-Stores") sind ausdriicklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser
Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist bei der mdglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter
Einbeziehung der o. a. Indikatoren durchzuflihren sowie eine dezidierte Abwdgung aller einzel-
handelsrelevanten stddtebaulichen Belange erforderlich.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment im Sinne der Regionalen Sortimentsliste fiir den SUR Schwerin (ohne nahver-
sorgungsrelevante Kernsortimente gemafR Ansiedlungsregel 1) sollen konsequent im zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Schwerin liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Schwerin liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebieten
oder anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen angesiedelt werden.

Ausnahme 1: Auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen nicht-grofRflachige Betriebe
mit zentrenrelevantem Kernsortiment auch in Allgemeinen Wohngebieten und in den Umland-
gemeinden des SUR Schwerin auch in Gemischten Baufldchen (M-Flachen) zugelassen werden,
wenn sie der spezifischen Versorgung der jeweiligen Umlandgemeinde bzw. innerhalb der Lan-
deshauptstadt Schwerin des umliegenden Gebietes dienen.




Ausnahme 2: Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterverar-
beitenden oder Handwerksbetrieben kdnnen auch in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen
(z. B. in GE-Gebieten ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flichenmaRig und umsatzméRig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht liberschritten ist.

Erlauterungen:

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere der Schweriner
Innenstadt mit seiner Versorgungsfunktion als Hauptzentrum des SUR Schwerin zu gewahrleis-
ten und so das Standortgeflige innerhalb des SUR attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es
sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steu-
ern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach zukinftig in
das Hauptzentrum des SUR gelenkt werden, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeu-
tung zu sichern und weiter zu entwickeln sowie einen ruinésen, stadtebaulich schddlichen Wett-
bewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment kénnen auch im
Nahversorgungszentren realisiert werden, wenn die Kongruenz zwischen dem Umsatzvolumen
des jeweiligen Planvorhabens und der jeweiligen Kaufkraft im Versorgungsbereich des Zentrums
gewahrleistet ist.

Eine rdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung aber auch einer Entwicklung der Nah-
versorgungszentren ist dabei zu empfehlen. Insbesondere bei Neuansiedlungen von Betrieben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kriterien geprift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Moéglichkeit einer stad-
tebaulichen Verknlpfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Syner-
gien,

die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vor-
habens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertrdglichkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern im
Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen oder
Gastronomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwagungsprozess
eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch



diese Betriebe sind funktionsbestimmend fir die zentralen Versorgungsbereiche. Daher impli-
ziert der Grundsatz einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche im SUR Schwe-
rin. Insbesondere die Ansiedlung mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche erfordert es, auch kleinflachige zentrenrele-
vante Einzelhandelsbetriebe méglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (mit Ausnahme des

§ 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf.
Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der liberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu,
muss dies fiir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar
verneint werden. Fachmarkte mit einer GréBenordnung von beispielsweise 500 m? Verkaufsfla-
che erreichen schnell relativ hohe Verkaufsflichenanteile im Verhdltnis zu dem jeweiligen sorti-
mentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in
der Summe mehrerer solcher Vorhaben stddtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wa-
ren. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentren-
relevantem Einzelhandel in Gebieten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B.
in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in
reinen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so

schwer - auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen
Erforderlichkeit - stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir allgemeine Wohnge-
biete dar.

Auch der SUR Schwerin weist, ebenso wie zahlreiche andere Stadtregionen, z. T. traditionell
gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinfla-
chige, inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten geprégt sind. Fiir diese
soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i. d. R. auch
einem politischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen entspricht. Fiir
Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete ist daher im Einzelfall zu prifen, ob ein konsequen-
ter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer ergdnzen-
den Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden den
Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bzw. den stadtentwicklungs-
politischen Zielvorstellungen fiir den SUR entspricht. Voraussetzung ist, dass von solchen Ein-
richtungen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.
Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten der ergdnzenden Versorgung der Bevdlkerung im unmittelbaren Ein-
zugs- bzw. Nahbereich dieser Laden dienen.



Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Regionalen Sortimentsliste fiir den SUR
Schwerin kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR liegen. Bei der nach § 11
(3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu pri-
fen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den stddtebaulichen Zielsetzungen fiir den
zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden kann.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? Verkaufsflaiche) mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
moglich (z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des regionalen Einzelhandelskonzepts sollte vor
Offnung neuer Standorte fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentra-
tion an bestehenden Standorten geprift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von grol¥flichigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so zu beschrdnken, dass
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden. Im Regelfall soll-
ten die zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch
2.500 m2 Verkaufsfliche und max. 500 m2 fiir Einzelsortimente nicht tiberschreiten. Die zulassi-
ge Randsortimentsflache darf nicht von nur einem Sortiment belegt werden. Zwischen dem
Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. In Ein-
zelféllen kann auch eine weitergehende Beschrankung mit Blick auf die Zielsetzungen zur Ent-
wicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll sein.

Erlauterungen:

Als Vorrangstandort fir die Ansiedlung und Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment definiert das regionale Einzelhandelskon-
zept die Sonderstandorte. Insbesondere unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Verkehrs-
und Lieferstrome sowie der bestehenden Einzelhandelsvorpragungen an diesen Erganzungsstan-
dorten ist die Konzentration groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment an diesen Standorten empfehlenswert. Darlber hinaus kdnnen derartige Betriebe
auch in zentralen Versorgungsbereichen (v. a. Schweriner Innenstadt) realisiert werden soweit
Auswirkungen gemaf § 11 (3) BauNVO ausgeschlossen werden kdénnen und das Vorhaben die
Entwicklungsziele und -empfehlungen des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches nicht be-
eintrachtigt.

9 Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des groRflachigen Einzel-

handels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die liberge-
ordnete Landesplanung keine Erméchtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb mit nicht -
zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches, die sich im We-
sentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beeinflussen.



GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren re-
gelméRig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrele-
vanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefahrdung fiir die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten aulRerhalb der stad-
tebaulich-funktionalen Zentren (beispielsweise in Mébelhdusern) Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimen-
ten auBerhalb der Zentren den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht,
wdre ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen
etabliert hat (bei M&belanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik oder Wohndekorationsartikel).
Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor al-
lem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zuldssig
sein. Daher sieht das Regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den SUR Schwerin eine
Begrenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsflache (max. 2.500 m? Verkaufsflaiche) vor. Auf-
grund der kleinteiligen Angebotsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen sollte darliber
hinaus sichergestellt werden, dass die Randsortimentsfldche nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann (max. 500 m?2 fiir Einzelsortimente). Eine stddtebauliche und landesplaneri-
sche Vertréglichkeit muss dabei im Einzelfall geprift werden.

Bestehende groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment,
die auRerhalb der ergdnzenden Sonderstandorte an stadtebaulich nicht integrierten Standorten
liegen, unterliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaRige) Anpassung
der Betriebe im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflaichen oder einer Verande-
rung der sortimentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte im Rahmen von Ein-
zelfallprifungen und unter Beachtung der Ziele und Grundsdtze des regionalen Einzelhandels-
konzeptes bewertet werden.

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitit mit dem regionalen Einzelhandelskonzept fiir den SUR Schwerin und dem
darin formulierten Entwicklungsleitbild mit seinen Zielen, dem kiinftigen Standortprofil sowie
den Grundsétzen zur Umsetzung.

Den iibergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir
die Versorgungsstruktur innerhalb des SUR Schwerin zu hinterfragen. Grundsatzlich wird darauf
hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung ermoglichen soll und z. B.
eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanaly-
se nicht ersetzen kann.



Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Tabelle 15: Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréBe (Priifschema)

Innerhalb zvB®'

Kernsortiment  Verkaufsfliche Beispiel auBerhalb ZVB Sonderstandorte GE / Gl

(gem. BauNVO)

Supermarkt, Lebensmitteldis- Einzelfallpriifung (insb. if’ i
counter, Fachgeschéfte, z.B. I'il/\IﬁWA/§ 34'Gib'elzsn)- . Ausnahme: '
Obst und Gemiise, Spezialge- + ahversorgungsiunktion in ) Tankstellenshop, Kiosk
< 800 m?2 hifte: 2.B. SR L der Stadt Schwerin, Einzelfallprifung:
schd e', 2.B. Stfiwaren; 'e- Grundversorgungsfunktion Handwerkerprivileg
nah- bensmittelhandwerksbetriebe in den Umlandkommunen,
versorgungs- (Backerei, Metzgerei) Zentrenvertrédglichkeit
relevant Einzelfallpriifung (insb. in
MI/WA/§ 34-Gebieten):
SB-Warenhaus, Verbraucher- Nahversorgungsfunktion in
> 800 m? markt, Supermarkt, Lebensmit- + der Stadt Schwerin, - )
teldiscounter Grundversorgungsfunktion
in den Umlandkommunen
Zentrenvertraglichkeit
e, T T ; Einzelfallpriifung (insb. in -
arflimerie, Textildiscounter ]
' ' MI/WA/§ 34-Gebieten): .
= 800 m? Schuhfachmarkt, Musikfachge- i NeleserE s - Ausnahme:
zentren- schéaft, Spielwarenfachgeschaft s olichkei ' E|nzelfallprufur_1g.
relevant Zentrenvertraglichkeit Handwerkerprivileg
Textilkaufhaus, Schuhfach- Nur Innerhalb der
> 800 m? markt, Elektronikfachmarkt, : - - -
Schweriner Innenstadt

Siortfachmarkt

>1ZVB = Zentraler Versorgungsbereich
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Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Kernsortiment | Verkaufsflache Beispiel Innerhalb auBerhalb ZVB Sonderstandorte GE / Gl

yAY,: (nach BauNVO)

nicht Fahrradfachmarkt, Sanitarfachge-
= 800 m? schaft, Teppichbodenfachmarkt, + +* + +*
zentren- Matratzenfachmarkt
relevant > 800 m? Mébelhaus, Kiichenstudio, Bau- + 4% e +*
markt, Gartencenter, Zoofachmarkt
Quelle: eigene Darstellung
Erlduterungen zur Tabelle 15:
+ zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsétze des regionalen Einzelhandelskonzeptes flir den SUR Schwerin

- unzuldssig im Sinne der Ziele und Grundsatze des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Schwerin

* Im Sinne der Grundsitze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an
bestehenden Sonderstandorten gepriift werden.

*x Vorrangstandort fiir groBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel, Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ver-
trdglich gestalten.

>2 7VB = Zentraler Versorgungsbereich
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

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

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

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-

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

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das

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

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt

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



Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grofflachiger Einzel-
handel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

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

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

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

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

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

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

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



Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

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

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

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

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

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

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt (iber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und
liegt im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Gberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Darlber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch
hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GroRe, eingeschrankte Transportféhigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-



SB-Warenhaus

Sonderstandort bzw.

Erganzungsstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)

Stadtteilzentrum

ten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groBBe Flachen vorfinden. Ein Gefahrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d. R. als ergdnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Modbelhau-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

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

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
desi. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kdénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berlicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhdltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu berticksichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmit-
telfachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber



(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Dariiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen

(z. B. Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte,
Gastronomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen)
vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der , stadtebaulich integrierten
Lage" existiert nicht. Im Sinne des Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes fiir den SUR Schwerin werden hiermit Einzelhandelsbetrie-
be bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige des SUR Schwerin inte-
griert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben
sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch
nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden
auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstdndig von Wohnbe-
bauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wur-
den alle Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld
in mindestens zwei Richtungen von zusammenhdngender Wohn-
bebauung geprégt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Au-
tobahnen oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung
separieren.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes flr jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen (iber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die At-
traktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

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



Verkaufsflache

Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

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

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

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

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

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich (iber die Grenzen
des innerstadtischen Geschaftsbereiches hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FufRganger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.



Zentrenrelevante
Sortimente

Zielzentralitat

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

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



