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1 Warum ein regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt Um-
land Raum Wismar?

Die beteiligten Gemeinden des Stadt-Umland-Raums (SUR) Wismar, zu denen neben der Han-
sestadt Wismar die Gemeinden Barnekow, Dorf Mecklenburg, Gagelow, Hornstorf, Krusenha-
gen, Libow, Metelsdorf und Zierow gehoren, haben im August 2011 eine Interkommunale Ko-
operationsvereinbarung zur Bestatigung des Rahmenplans fiir den SUR Wismar unterzeichnet.
Diese Interkommunale Kooperationsvereinbarung benennt als ein Leitziel die Erarbeitung eines
regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Wismar. Ausléser flir diese Vorgehensweise hin
zu einer strategisch ausgerichteten regionalen Planungs- und Steuerungspolitik sind zum einen
negative Verdanderungen im flichendeckenden Grundversorgungsangebot, insbesondere in den
dorflich geprdagten Umlandgemeinden der Hansestadt Wismar, sowie zum anderen eine offen-
sichtliche Schieflage zwischen der Hansestadt Wismar und den unmittelbar angrenzenden Ge-
meinden Gédgelow und Hornstorf. Die Gbrigen Gemeinden im SUR Wismar verfiigen z.T. nur
uber sehr kleinteilige Einzelhandelsstrukturen. Im November 2011 hat der regionale Planungs-
verband Westmecklenburg das Planungsbiiro Junker und Kruse, Stadtforschung = Planung aus
Dortmund mit der Erarbeitung des regionalen Einzelhandelskonzepts fiir den Stadt-Umland-
Raum Wismar beauftragt.

Fur Verwaltung und Politik stellt das regionale Einzelhandelskonzept eine empirisch abgesicher-
te, rechtssichere Grundlage dar, um bestehende und kiinftige — vor allem groRflachige — Einzel-
handelsvorhaben an die ihrer Versorgungsfunktion entsprechenden Standorte zu lenken. So
kann gegebenenfalls negativen Auswirkungen auf die vorhandene Zentrenstruktur und insbe-
sondere auf die Innenstadt der Hansestadt Wismar vorgebeugt werden.

Einzelhandelskonzepte — als stadtebauliche Konzepte i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB - stellen fir
Stadte und Gemeinden regelméaBig eine unverzichtbare Grundlage fiir sachgerechte Planungen
zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwdgung von insbesondere groB-
flichigen Einzelhandelsvorhaben dar.

Das Konzept dient dabei sowohl als fundierte Bewertungsgrundlage fir aktuelle Planvorhaben
als auch dem Aufzeigen méglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere
baurechtlicher) Handlungsnotwendigkeiten. Den Stadt- und Amtsverwaltungen der teilnehmen-
den Kommunen sowie der Politik soll es mit Hilfe des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den
SUR Wismar erleichtert werden, regional- und stadtentwicklungspolitische Grundsatzentschei-
dung zu treffen sowie frithzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf
die Versorgungsstrukturen im SUR Wismar einschdtzen zu kénnen. In diesem Zusammenhang
entfaltet das regionale Einzelhandelskonzept als neutrale, unabhangige und fachbezogene Dis-
kussionsgrundlage seine Steuerungswirkung tiber die Kombination aktueller bauplanungsrechtli-
cher Gesetzeslagen mit den lokalen Gegebenheiten und Méglichkeiten. Einerseits kédnnen poli-
tisch-fachliche Auseinandersetzungen in Fragen der Einzelhandelsentwicklung unterstiitzt und
die Schaffung von stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung ge-
fordert werden. Andererseits kann die Akzeptanz zukiinftiger einzelhandelsrelevanter Planungs-
entscheidungen in der Offentlichkeit im SUR Wismar erhéht werden.



Als wesentliche Ergebnisse des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Wismar 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, Zentralitat und Kaufkraftstromen — zeitgemaBe Entwicklungsziele und Ent-
wicklungsgrundsatze zu formulieren. Im regionaltypischen Kontext ist es u.a. Ziel des Konzeptes
neben der Starkung / Optimierung einer attraktiven und zukunftsfdhigen Einzelhandels- und
Zentrenstruktur sowie der Starkung / Optimierung eines méglichst flichendeckenden Grundver-
sorgungsangebotes im SUR Wismar auch Perspektiven fiir bzw. eine Verstdndigung lber regio-
nal bedeutsame Einzelhandelsstandorte aufzuzeigen. Entwicklungs- und Tabubereiche fiir die
Einzelhandelsentwicklung sind zu identifizieren. Darliber hinaus erfolgt eine — an die aktuelle
Bestands- sowie perspektivische Entwicklungssituation angepasste — Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche im SUR Wismar sowie die Erarbeitung einer regionaltypischen Sortiments-
liste fir den SUR Wismar.

Anforderungen an ein regionales Einzelhandelskonzept

Fir die Steuerung des Einzelhandels auf Basis eines regionalen Einzelhandelskonzeptes ist nicht
das ,,OB" entscheidend, sondern vielmehr das , WIE". Soll im SUR Wismar im Sinne einer posi-
tiven und in die Zukunft gerichteten Entwicklungspolitik Einzelhandel in ihren Regionsgrenzen
an die stadtebaulich gewlinschten Standorte gelenkt und damit auch (vorhandene wie perspek-
tivische) stadtebauliche Missstande vermieden werden, sind sowohl die raumordnungs- als auch
die bauplanungsrechtlichen Vorgaben zu verinnerlichen und die planerischen Steuerungsmoég-
lichkeiten auszuloten.

Vorschriften und Anforderungen im Hinblick auf das ,WIE" der Steuerung formuliert insbeson-
dere:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 zu-
letzt gedndert am 22.07.2011,

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 stadtebaulichen und einzelhandelsrelevan-
ten Analyse sind folgende Bausteine unabdingbare Pflichtelemente eines Einzelhandelskon-
zeptes' und daher auch wesentliche Bestandteile des regionalen Einzelhandelskonzepts fiir den
SUR Wismar:

die Beschreibung der zentralen Versorgungsbereiche nach

exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung sowie

! vgl. hierzu: Bunzel, Janning, Kruse, Kithn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. S.

183ff; sowie Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. S. 239ff



konkreten Versorgungsfunktion
die Darstellung der moglichen Weiterentwicklungen der zentralen Versorgungsbereiche

die Entwicklung eines rdumlichen 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

Dariiber 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 beriick-
sichtigen den aktuellen gesetzlichen Rahmen (BauGB, BauNVO, LEP M-V) und spiegeln die dar-
uber zum Ausdruck gebrachten Steuerungsanforderungen angemessen wider.

Wie die Erfahrungen gerade in jlingster Vergangenheit zeigen, ist nunmehr nicht nur die Erar-
beitung eines guten Konzepts der alleinige ,, Schliissel zum Erfolg”. Immer mehr muss — schon
wéahrend der Erarbeitung — auch die spdtere Umsetzung bedacht werden. Aus diesem Grund ist
das vorliegende regionale Einzelhandelskonzept auf der Basis eines breit angelegten Kommuni-
kations- und Beteiligungsprozesses erarbeitet und Zwischenergebnisse in einem regelméBig
stattfindenden Arbeitskreis riickgekoppelt worden.

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

Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes im SUR Wismar

Ermittlung tGbergeordneter standortrelevanter Rahmenbedingungen der Einzelhandels-
und Zentrenstruktur im SUR Wismar

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

Analyse der Nachfrageseite

Ableitung einer Zentrenhierarchie im Rahmen eines Standortstrukturmodells fiir das
SUR Wismar / Identifikation von Entwicklungs- und Tabubereichen fiir die Einzelhan-
delsentwicklung

Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Ergdnzungs-
standorte

Erarbeitung einer regionstypischen Sortimentsliste fiir den SUR Wismar



2 Methodik der Untersuchung

Das vorliegende regionale Einzelhandelskonzept fiir den SUR Wismar stiitzt sich auf die Ergeb-
nisse aus sowohl primédr- wie sekundérstatistischen Erhebungen.

Fur die primarstatistischen Erhebungen wurde eine Vollerhebung aller Betriebe des Einzel-
handels im engeren Sinne’ und der Leerstinde sowie der Dienstleistungsbetriebe in den
zentralen Bereichen innerhalb des SUR Wismar durchgefiihrt.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pldne, Daten, Gutachten)
zurlickgegriffen, die in erster Linie dem intertempordren und interregionalen Vergleich der fiir
den SUR Wismar gewonnenen Daten dienen. Dazu zdhlen insbesondere auch die einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte und fir die Untersuchung relevante
Bereiche ausgerichtete Erarbeitung und Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte
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 stadtebauliche
Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Ge-
samtschau (Angebotsanalyse, Staddtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsge-
genstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation im SUR Wismar ergibt. Dieses
bildet die Grundlage fiir die Erstellung der konzeptionellen Bausteine.

2.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Dezember 2011 eine Vollerhebung des Einzel-
handelsbestands im SUR Wismar durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf einer flichende-
ckenden Begehung der Hansestadt Wismar sowie der Umlandgemeinden des SUR bei gleichzei-
tiger lasergestiitzter Bestandsaufnahme und Kartierung der lokalen Einzelhandelsbetriebe. Dabei
wurde die Verkaufsflache der Betriebe differenziert nach Einzelsortimenten aufgenommen. Wei-
terhin erfolgte durch die Kartierung die raumliche Verortung und Lagezuordnung der Betriebe.

Der Erhebung liegt dabei folgende Definition der Verkaufsfliche zugrunde:

. Zur Verkaufsflidche gehdren selbstverstindlich 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 Gebduden liegen. Auch die Fldchen mit Wa-
renangeboten im Freien sind der Verkaufsfldche zuzurechnen. Damit hat es jedoch nicht sein
Bewenden. Namentlich die Organisation von Selbstbedienungsidden hat der Rechtsprechung
Anlass gegeben, die der Verkaufsfldche zuzurechnenden Bereich zu prazisieren [vgl. insb.

2 Der Einzelhandel im engeren Sinne (auch funktionaler Einzelhandel genannt) umfasst den Absatz von Waren an

Endverbraucher, ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Schmier- und Kraftstoffhandel sowie rezeptpflichtiger Apo-
thekenwaren. Aufgrund ihrer z. T. nicht unerheblichen Relevanz fiir die Versorgungssituation wurden sowohl das
Lebensmittelhandwerk als auch Tankstellenshops und Kioske in der Untersuchung beriicksichtigt.



BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04 & 4 C 14.04]. Hiernach gehdren zur Verkaufsfldche
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 Grinden nicht betreten werden ddirfen, 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;
einschlieBlich der Ginge und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fiir 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 ™.

Von der Verkaufsflache zu unterscheiden und damit nicht zu dieser hinzu zu rechnen sind Lager-
flachen oder auch Vorbereitungsrdume (z. B. zur Portionierung von Fleisch fiir die Selbstbedie-
nungstheke). Hinsichtlich des Umgangs mit Pfandrdumen ist eine einschldgige Entscheidung der
jingeren Rechtsprechung des OVG NRW (Urt. v. 6.2.2009 — 7 B 1767/08) zu berlcksichtigen.
Danach ist nicht der gesamte Pfandraum (mithin auch die Flache, die fiir die Lagerung der
Pfandflaschen benétigt wird) der Verkaufsflache hinzuzurechnen, sondern nur die Flache, die
auch tatsachlich vom Kunden begangen werden kann. Dieser Raum kann unter funktionalen
Gesichtspunkten als Pfandabgaberaum bezeichnet werden und sollte von dem eigentlichen
Pfand(lager)raum auch begrifflich klar getrennt werden.

Streitgegenstdndlich ist haufig die Bertlicksichtigung der Aufstellflichen fiir Einkaufswagen. Hier-
zu hat sich das OVG NRW ebenfalls in der vorstehenden Entscheidung geduRert. Danach zdhlen

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).



auBerhalb des Gebaudes befindliche Aufstellflachen fiir Einkaufswagen nicht zur Verkaufs-
flache.

Die primdrstatistische Vollerhebung des Einzelhandelsbestands im SUR Wismar ist als wichtige
Datenbasis und fundierte Bewertungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick
auf die jlingere Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitpla-
nung ist eine dezidierte Bestandserfassung unabdingbar. So missen insbesondere auch relevante
Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentrenpragende
Funktionen einnehmen kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen
gewahrleisten zu kdnnen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sorti-
mente umfassenden Erhebungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweiligen Verkaufsfla-
chen ermittelt. In der Auswertung wurden die Einzelsortimente die libersichthalber in 17
(Haupt-)Branchen bzw. Warengruppen zugeordnet (sieche Anhang, Tabelle 9).

Die durchgefiihrte Vollerhebung des Einzelhandels im SUK-Gebiet stellt eine wesentliche Grund-
lage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl
auf regionaler als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar. Die Erhebung wurde dabei
zundchst — gemaB den Kommunalgrenzen innerhalb des SUR Wismar — rdumlich differenzierend
durchgefiihrt. Der SUR Wismar wurde demzufolge in folgende neun Erhebungseinheiten unter-
teilt:

Hansestadt Wismar Krusenhagen
Barnekow Liibow

Dorf Mecklenburg Metelsdorf
Gégelow Zierow
Hornstorf

Weitergehend wurde eine rdumliche Differenzierung des Einzelhandels unter stddtebaulichen
Gesichtspunkten hinsichtlich drei moglicher Lagekategorien durchgefiihrt. Auf Grundlage der
Daten zu den Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des SUR sowie der im Rah-
men der staddtebaulichen Betrachtung relevanten rdumlichen Einordnung der Betriebe in ver-
schiedene Lagekategorien kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt
werden. Diese flieBen in die zukilnftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aus-
sagen ein. Die Einordnung nach Lagekategorien stellt im Weiteren eine wichtige Grundlage zur
Erarbeitung der Sortimentsliste fiir den SUR Wismar (vgl. dazu Kapitel 6.5) dar.



Im Rahmen der Einzelhandelserhebung im SUR Wismar wurden die Einzelhandelsbetriebe des-
halb folgenden Lagekategorien zugeordnet, deren Merkmale in Tabelle 1 erldutert werden:

Zentraler Bereich
sonstige stadtebaulich integrierte Lage

stadtebaulich nicht integrierte Lage

Tabelle 1:

Definition von Lagekategorien

Zentraler Bereich

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und
funktionale Kriterien aus. In Abhdngigkeit von ihrer teil-
oder gesamtstadtischen bzw. (iberértlichen Versorgungs-
funktion werden sie in die Kategorien Haupt-, Neben-, bzw.
Nahversorgungszentrum eingestuft. Neben der Bestands-
dichte des Einzelhandels sind unter dem Gesichtspunkt der
Multifunktionalitdt unterschiedliche Nutzungen wie Einzel-
handel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kul-
tur und Freizeit, sowie stidtebauliche Merkmale (u. a. Be-
bauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,
verkehrliche Gestaltung) kennzeichnend.

Sonstige stadtebaulich integrierte Lage

Dazu zéhlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen
befinden, in denen die Einzelhandelsdichte und -
konzentration nicht ausreicht, um sie als zentraler Bereich /
Zentrum zu bezeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im
Siedlungsgefilige integriert und besitzen die Néhe zu
Wohnsiedlungsbereichen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst saimtliche Standorte, die
nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen,
z. B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw.
BundesstraBen und autokundenorientierten Standorten.

Beispiel: Karstadt in der Wismarer Altstadt
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Beispiel:

Netto im Begonienweg in Wismar Friedens-
hof

Beispiel:
real im Karpendieck in Hornstorf

Quelle: eigene Zusammenstellung



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 (ibrigen 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 Ruckgriff auf die jlingste Rechtsprechung der bundesdeutschen Verwaltungsgerichtsbar-
keit keine planerische ,, Abgrenzungsiibung” ist. Vielmehr ist sie ein notwendiger Schritt, um
eine rechtssichere Grundlage flr spédtere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhan-
delsentwicklungen zu bieten.

2.2 Nachfrageanalyse

Die zweite Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesituation dar. Sie
liefert ein umfassendes Bild tiber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -praferenzen der
Bevolkerung im SUR Wismar und ermdéglicht auf diese Weise Riickschliisse auf den Angebots-
und Leistungsstand des Einzelhandels. Zu diesem Zweck wurden sekundérstatistische Daten her-
angezogen.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zdhlt 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. jdhrlich von der IFH Retail Consultants GmbH, K&In
oder der Gesellschaft flir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Nirnberg herausgege-
ben. In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants GmbH, Kd&In
zurlickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Bran-
chenschlissel (vgl. dazu Tabelle 9) angepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veréffentlicht wer-
den, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu
dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundes-
durchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kauf-
kraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische
Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kaufkraftniveau
vor (vgl. dazu auch Kapitel 4).

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft tiber das Einzugsgebiet des Einzelhandels im SUR
Wismar und stellt somit eine empirische Basis flir die Abgrenzung des Einzugsgebietes dar. Die-
ses gibt zum einen Aufschluss Gber die Ausstrahlungskraft des Einzelhandels im SUR Wismar
und dient zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in einem zweiwdchigen Zeitraum (im Juli
2012) bei Einzelhdndlern unterschiedlicher Branchenzugehdrigkeit, unterschiedlicher Lagen und
unterschiedlicher Erhebungseinheiten im SUR Wismar Listen ausgelegt, in die der Wohnort der
zahlenden Kunden eingetragen wurde. Aufgrund einer sehr geringen Ricklaufquote und somit
einer geringen Datenbasis ist die Aussagekraft jedoch nur eingeschrankt verwertbar.

Ergdnzend zu den vorab beschrieben Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatistische
Materialien (u.a. Gutachten, Pldne, Programme, Vorlagen und Veréffentlichungen) und sonstige
Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden
Untersuchung.



3 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Einzelhandels- und Zentrenstruktur im SUR Wismar

Um den SUR Wismar hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Situation
besser einordnen zu kénnen, werden im Folgenden einige allgemeine Rahmenbedingungen dar-
gestellt. Diese konnen sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inan-
spruchnahme und somit auch auf die Prosperitdt des lokalen Einzelhandels in der Region auswir-
ken.

3.1 Lage und verkehrliche Anbindung

Zundchst wird auf die geographische Einordnung der Region sowie auf die verkehrliche Einbin-
dung in den regionalen und Uberregionalen Kontext Bezug genommen.

Raumliche Lage des SUR Wismar

Der SUR Wismar liegt im westlichen Kiistengebiet Mecklenburg Vorpommerns an der Mecklen-
burger Bucht innerhalb des Landkreises Nordwestmecklenburg. Er besteht aus der Kreisstadt
Hansestadt Wismar sowie den acht angrenzenden Gemeinden Barnekow, Dorf Mecklenburg,
Libow, Metelsdorf (jeweils Amt Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen), Gagelow (Amt Grevesmiih-
len), Hornstorf, Krusenhagen(jeweils Amt Neuburg) und Zierow (Amt Kliitzer Winkel). Die Han-
sestadt Wismar ist selbst in die acht Stadtteile Wismar-West, Wismar-Siid, Wismar-Nord, Wis-
mar-Ost, Altstadt, Wendorf, Firedenshof und Dargetzow eingeteilt.

Der Hansestadt Wismar ist dabei innerhalb der zentralortlichen Gliederung des Landes Meck-
lenburg-Vorpommerns die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Den Umlandgemeinden
kommt keine zentralortliche Funktion zu. Sowohl durch die raumordnerische Funktion als auch
durch die rdumliche Lage kommt der Hansestadt Wismar innerhalb des SUR die Mittelpunkt-
funktion zu.

GroBere Stadte im Gberregionalen Umland des SUR Wismar sind im Stiden Schwerin in ca. 30
km Entfernung, im Westen Grevesmiihlen in ca. 20 km Entfernung und im Osten Bad Doberan
in ca. 40 km Entfernung.

Im gesamten SUR Wismar leben rund 55.000 Einwohner. Mit rund 44.800 Einwohnern” entfallt
der Grofteil davon auf die Hansestadt Wismar. Mit rund 2.900 Einwohnern stellt Dorf Meck-
lenburg vor Gagelow (rund 2.550 Einwohner) die einwohnerreichste Umlandgemeinde dar. Auf
die Umlandgemeinden Libow (rund 1.600 EW), Hornstorf (rund 1.150 EW), Zierow (rund 750
EW), Barnekow (rund 650 EW), Krusenhagen (rund 550 EW) und Metelsdorf (rund 500 EW)
entfallen entsprechend geringe Einwohneranteile®.

5 Quelle: Stadt Wismar, Stand 31.12.2010
© Quelle: Statistisches Landesamt Stand 31.12.2010



Karte 1: Siedlungsstruktur des SUR Wismar
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Verkehrliche Anbindung

Durch den sidlichen Teil des SUR Wismar verlduft die Ostseeautobahn A 20 sowie die A 14
mit dem Autobahnkreuz Wismar (A20 /A 14) mit Anschluss an Liibeck und Rostock sowie
Schwerin. Die Umlandgemeinden sind dartiber hinaus tiber die BundesstraBen 105, 106 und
208 an die Hansestadt Wismar bzw. das liberregionale StraRennetz angebunden

Weiterhin bestehen regionale Bahnverbindungen in der Hansestadt Wismar sowie in Dorf Meck-
lenburg Richtung Schwerin, Rostock und Berlin, sodass insbesondere die Hansestadt Wismar
sehr gut an das Regionalverkehrsnetz des Schienenverkehrs angebunden ist. Ergdnzend ist der
SUR Wismar (iber regionale Buslinienverbindungen in die Nachbarstddte sowie durch (iberregio-
nale Fernverbindungen an das landesweite Busliniennetz angeschlossen. Lokaler Knotenpunkt ist
der zentrale Omnibusbahnhof der Hansestadt Wismar.

Die verkehrliche Anbindung des SUR hat mit Blick auf die ErschlieBung des mittelzentralen Ein-
zugsbereiches der Hansestadt Wismar und dem dort vorhandenen Kaufkraftpotenzial eine groRRe
Bedeutung fir den Einzelhandel.

Insgesamt ldsst sich eine gute Erreichbarkeit des SUR sowohl durch den Individual- als auch
durch den Schienenverkehr feststellen. Ebenso ist ein ausgeprigtes regionsinternes OPNV -
Angebot vorhanden. Im Umkehrschluss sichert die gute verkehrliche Anbindung darliber hinaus,
dass auch die Einwohner des SUR die ndchstgelegenen Mittel- oder Oberzentren wie Greves-
muhlen oder Schwerin gut erreichen kénnen.



3.2 Landesplanerische Einordnung

Im Rahmen der Mecklenburg-Vorpommerschen Landesplanung ist der Hansestadt Wismar die
Funktion eines Mittelzentrums im Oberbereich Schwerin zugewiesen. Den deutlich kleineren
Umlandgemeinden des SUR ist raumordnerisch keine zentral6rtliche Funktion zuerkannt. Zu-
sammen mit den Umlandgemeinden der Hansestadt Wismar bildet dieser Raum landesintern
einen wirtschaftlichen Kernraum und ist daher auf landesplanerischer Ebene als Stadt-Umland-
Raum ausgewiesen, der besonderen Kooperations- und Abstimmungsgeboten unterliegt’. Die
ndchstgelegenen Mittelzentren sind im Westen Grevesmiihlen in ca. 20 km Entfernung und im
Osten Bad Doberan in ca. 40 km Entfernung. Oberzentrale Standortbereiche bilden im Westen
das Oberzentrum Libeck in ca. 50km Entfernung, im Sliden das Oberzentrum Schwerin in ca.
30 km Entfernung und im Osten das Oberzentrum Rostock in ca. 45 km Entfernung.

In Karte 2 sind die geografische Lage des SUR Wismar sowie die landesplanerische Einordnung
der Staddte und Gemeinden nach zentraldrtlicher Funktion im liberregionalen Kontext dargestellt.

Karte 2: Lage im Raum
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3.3 Einzelhandelsrelevante, sekundarstatistische Einordnung

Eine erste einzelhandelsrelevante Einordnung des SUR geschieht liber das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau. Ein Vergleich, wie sich die Gemeinden des SUR im Hinblick auf das einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftniveau zu ihren regionalen Nachbargemeinden darstellen, wird in Karte 3

7 Vgl. Landesraumentwicklungsprogram Mecklenburg-Vorpommern 2005. Kap. 3.1.2



Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

aufgezeigt. In Abhangigkeit von der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer ergeben sich unterschiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fir die je-
weiligen Stddte und Gemeinden.

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 89,5 liegt die Hansestadt Wismar
deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnittswertes von 100. Auch die Umlandge-
meinden zeichnen sich durch ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau aus. Mit 92,9 verfligt
Metelsdorf noch (iber das regional héchste Kaufkraftniveau, es folgen Zierow (91,9), Gagelow
(91,8), Dorf Mecklenburg (89,7), Libow (89,5), Krusenhagen (88,7), Hornstorf (86.0) und
Barnekow mit 83,4. Insgesamt ergibt sich fiir die den SUR eine gewichtete einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer von 89,5.

Im regionalen sowie Uberregionalen Vergleich positioniert sich die Gemeinden des SUR bezogen
auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Mittelfeld. Es wird festgehalten, dass die
einzelnen Gemeinden und somit auch der SUR (iber eine im Vergleich zum bundesdeutschen
Durchschnitt von 100, signifikant unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer verfiigen.

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region 2011
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4 Kernaussagen der Angebots- und Nachfrageanalyse

Das vorliegende regionale Einzelhandelskonzept fiir den SUR Wismar stitzt sich auf die Ergeb-
nisse aus sowohl primdr- wie sekundarstatistischen Erhebungen. Unter Berlicksichtigung der im
vorstehenden Kapitel beschriebenen libergeordneten standortrelevanten Rahmenbedingungen
werden im Folgenden sowohl die wesentlichen Erkenntnisse der Angebotsanalyse mit der Ein-
zelhandelsstruktur im SUR Wismar, den radumlichen Angebotsschwerpunkten und der Nahver-
sorgungsstruktur dargestellt, als auch die nachfrageseitigen Aspekte der Kaufkraftpotenziale,
Kundenherkunft und der Zentralititen im SUR Wismar erldutert.

4.1 Struktur des Einzelhandels im SUR Wismar

Im SUR Wismar sind zum Erhebungszeitpunkt im Dezember 2011 437 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 123.100 m? anséssig. Daraus ergibt
sich eine durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb von rd. 280 m2. Diese deutet
im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnittswert von rd. 230 m? Verkaufsflache
pro Betrieb auf einen erhéhten Anteil groRflachiger Anbieter in der Einzelhandelsland-
schaft im SUR hin. Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einwohnerzahl® des SUR Wis-
mar von etwa 55.400 ergibt sich eine Verkaufsflache pro Einwohner von ca. 2,24 m2.
Dieser Wert rangiert — losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungen — sowohl iber
dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 1,4 m2 als auch von einwohnerspezifi-
schen Verkaufsflichenausstattung des Landes Mecklenburg-Vorpommern von 1,65 m?
und weist in einer ersten Einschatzung auf ein quantitativ tiberdurchschnittliches Einzel-
handelsangebot im SUR Wismar hin.

Die leerstehende Einzelhandelsverkaufsflache betragt im SUR Wismar etwa

8.900 m2, verteilt auf 60 Ladenlokale. Daraus resultiert eine Leerstandsquote von rd.
7 % bezogen auf die Verkaufsflache und von rd. 12 % bezogen auf die Betriebe. Als
Faustformel gilt, dass bis zu 10 % leerstehender Betriebe im Rahmen einer natiirlichen
Fluktuationsrate als unkritisch anzusehen ist.

Mit rd. 45.000 m? Verkaufsflache und einem Anteil von etwa 37 % an der Gesamt-
verkaufsflache sind derzeit die Warengruppen der Giberwiegend kurzfristigen Be-
darfsstufe in der Einzelhandelslandschaft im SUR Wismar vertreten. Weitere

rd. 29.000 m2 Verkaufsflache (rd. 24 % an der Gesamtverkaufsflache) entfallen auf
die Warengruppen des Giberwiegend mittelfristigen Bedarfs. Auf den lbrigen etwa
39 % der Gesamtverkaufsflaiche — rd. 48.000 m2 — werden Warengruppen der tiber-
wiegend langfristigen Bedarfsstufe bereitgehalten’.

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels im SUR Wismar liegt mit einer Verkaufs-
flache von rd. 34.100 m2 in der kurzfristig nachgefragten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Des Weiteren werden rd. 16.500 m2 Verkaufsflache im Bereich der
Baumarktsortimente und weitere rd. 16.200 m2 im Bereich Bekleidung / Textilien vor-

8 Hansestadt Wismar rd. 44.800 Einwohner, Quelle: Hansestadt Wismar (Stand 31.12.2010); Umlandgemeinden
rd. 10.600 Einwohner, Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand 31.12.2010)

9 Vgl. hierzu die Sortimentszusammensetzungen in Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.



gehalten. Mit einem Angebot auf rd. 10.400 m2 Verkaufsflache ist die Warengruppe
Mobel am viertstarksten vertreten™.

Etwa 23 % der Einzelhandelsverkaufsflaiche im SUR Wismar — rd. 28.700 m?2 — befindet
sich in zentralen Lagen'" der einzelnen Gemeinden. Weitere rd. 28.000 m2 (ca. 23 %
der Gesamtverkaufsflache) entfallen auf sonstige stadtebaulich integrierte Lagen und
dienen damit vornehmlich der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung der Han-
sestadt Wismar und Umlandgemeinden. Mit rd. 54 % — etwa 66.300 m?2 - liegt (iber
die Hélfte der Verkaufsfliche im SUR in stadtebaulich nicht integrierten Lagen. Trotz
dieser Verkaufsflachenverteilung zugunsten stadtebaulich nicht integrierter Lagen be-
finden sich knapp 80 % aller Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Bereichen oder
sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen. Das deutet darauf hin, dass aulRerhalb dieser
Lagen vornehmlich grofRflachige Einzelhandelsbetriebe lokalisiert sind. Dies trifft insbe-
sondere auf die Einzelhandelsstrukturen der Umlandgemeinden (und hier insbesondere
Gagelow und Hornstorf) zu, wenn beriicksichtigt wird, dass in der Hansestadt Wismar
eine deutlich ausgeglichenere radumliche Verteilung der Verkaufsflachen vorherrschen
(rd. 34 % in zentralen Lagen, rd. 29 % in integrierten Lagen und rd. 37 % in nicht in-
tegrierten Lagen).

Insgesamt existieren im SUR Wismar 34 groRflichige Einzelhandelsbetriebe, die ei-
ne Verkaufsflache von rd. 73.500 m?2 auf sich vereinen. Damit machen nur rd. 8 % al-
ler Einzelhandelsbetriebe im SUR Wismar etwa 60 % der gesamtstddtischen Verkaufs-
fliche aus. Der Angebotsschwerpunkt der EinzelhandelsgroRbetriebe liegt in der Wa-
rengruppe Baumarktsortimente, Nahrungs- und Genussmittel sowie im Bereich Md&bel.
Die drei groBten Betriebe in der Einzelhandelslandschaft des SUR Wismar Baumaérkte.
Es sind mit rund 7.500 m? Verkaufsfliche der Baumarkt Max Bahr (ehem. Praktiker) am
Standort , Gagelow" und mit etwa 6.300 m2 Verkaufsflache der Baumarkt Toom sowie
mit rd. 6.100 m2 Verkaufsfliche der Obi Baumarkt jeweils in Wismar.

Aufgrund zurlickliegender Erhebungsdaten aus dem Jahr 2006 lassen sich anhand der
aktuellen Kennwerte zumindest flr die Hansestadt Wismar allgemeine Entwicklungs-
trends der letzten sechs Jahre ablesen. So ist die Anzahl der Betriebe von damals 384
auf heute 378 leicht zurlickgegangen. Gleichzeitig ist die Verkaufsfliche um rd. 7 %
angestiegen (von damals rd. 80.200 m? auf etwa 86.000 m?2). Dies entspricht dem all-
gemeinen Trend der zunehmenden Unternehmenskonzentration (Riickgang der absolu-
ten Zahl der Einzelhandelsbetriebe), der mit einem anhaltenden Verkaufsflaichenwachs-
tum (Einzelhandelsverkaufsflache pro Betrieb steigt an — Trend zu grofflachigen Be-
triebsformen) einhergeht.
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Vgl. hierzu die Sortimentszusammensetzungen in Tabelle 2.

Die Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe in die Lagekategorien zentraler Bereich, integrierte Lage und nicht inte-
grierte Lage bezieht sich auf den Status-Quo zum Erhebungszeitpunkt, die sich aufgrund der konzeptionellen
Neuordnung zentraler Versorgungsbereiche von der aktuellen raumlichen Verteilung unterscheiden kann.

Einzelhandelsbetriebe sind nach einschldgiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts groBflachig, wenn
sie eine Verkaufsfliche von 800 m?2 (iberschreiten (BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 - 4 C 10.04 & 4 C 14.04)

Im Jahre 2006 erstellte das Planungsbiiro Junker und Kruse, Dortmund im Auftrag der Hansestadt Wismar bereits
ein kommunales Einzelhandelskonzept flr die Hansestadt Wismar, so dass fiir diesen Teilbereich vergleichbare
Kennzahlen der Einzelhandelserhebung Wismar Oktober / November 2006 vorliegen.
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Tabelle 2: Verkaufsflichenangebot des Einzelhandels im SUR Wismar nach Waren-
gruppen und Lagekategorien

Warengruppe Verkaufsflache nach Lagen
Z;::gﬂﬁr int* niL** gesamt Azts:i; 4

in m2 in m2 in m2 in m2 In %
Nahrungs- und Genussmittel 8.400 9.400 16.300 34.100 13,2
Blumen (Indoor) / Zoo 800 600 1.500 2.800 1,2
Gesundheit und Korperpflege 2.100 1.400 2.300 5.800 19
o il e | w0 wo  aa 03
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 12.500 11.900 20.600 45.000 16,7
Bekleidung / Textilien 8.400 3.100 4.600 16.200 3,7
Schuhe / Lederwaren 1.800 500 2.700 5.000 2,2
clas, Porzellan, Keramikc/ 600 1.000 2.300 3.900 19
Spielwaren / Hobbyartikel 700 200 600 1.500 0,5
Sport und Freizeit 800 900 700 2.400 0,6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf ~ 12.300 5.800 10.900 29.000 8,9
Wohneinrichtung 1.400 1.300 3.000 5.700 2,4
Mébel 100 2.200 8.100 10.400 6,6
Elektro / Leuchten 100 400 3.700 4.100 3,0
Elektronik / Multimedia 800 500 3.100 4.500 2,5
Med. und orthopédische Artikel 500 200 100 200 0.1
Uhren / Schmuck 400 100 100 500 0,1
Baumarktsortimente 400 4.400 11.800 16.500 9,6
Gartenmarktsortimente - 1.200 4.100 5.300 33
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3.800 10.300 33.900 48.000 27,5
Sonstiges 100 100 900 1.000 0,7

gesamt / Durchschnitt 123.100

Quelle: Einzelhandelserhebung SUR Wismar, Dezember 2011, eigene Berechnung, gerundete Werte; * int = stadte-
baulich integrierte Lage; ** niL = stadtebaulich nicht integrierte Lage

Angebotsanalyse — raumliche Verteilung des Einzelhandels im SUR Wismar

Im Hinblick auf die Verteilung des Einzelhandelsangebots auf die am SUR Wismar beteiligten
Gemeinden sind folgende Kernaussagen festzuhalten:

= Der eindeutige Verkaufsflichenschwerpunkt liegt mit etwa 86.000 m2 (rd. 70 % des
Einzelhandelsangebots im SUR Wismar) entsprechend der Funktion als Kernstadt im
SUR in der Hansestadt Wismar. Dieser hohe Verkaufsflachenanteil ist mafgeblich durch
die Einzelhandelsangebote in der Wismarer Altstadt (rd. 23.500 m? Verkaufsflache) und
am Fachmarktstandort Hinter Wendorf (15.800 m2 Verkaufsflache) bedingt. In den
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Umlandgemeinden stechen die Standorte Gégelow (rd. 27.000 m? Verkaufsfldche) so-
wie der Standort Kritzow in der Umlandgemeinde Hornstorf (rd. 6.900 m2 Verkaufsfla-
che) hervor. Dorf Mecklenburg verfligt mit rd. 3.000 m2 Verkaufsflache ebenfalls noch
Uber ein nennenswertes Angebot, wéhrend in den Umlandgemeinden Liibow (rd. 200
m2 Verkaufsfliche) und der Umlandgemeinde Zierow (rd. 100 m2 Verkaufsfliche) nur
rudimentare Einzelhandelsangebote vorhanden sind. Die Umlandgemeinden Barnekow,
Metelsdorf sowie Krusenhagen verfligen Uber kein Einzelhandelsangebot.

Karte 4: Verkaufsflichenausstattung SUR Wismar nach Teilrdumen
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Die stdrkste raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben ist entsprechend
dem hohen Anteil der Verkaufsflache in der Hansestadt Wismar vorzufinden. Hier sind
mit 378 Einzelhandelsbetrieben — darunter 24 groBflachige Anbieter — etwa 86 % aller
Einzelhdndler im SUR Wismar lokalisiert. Mit 214 Einzelhandelsbetrieben entféllt der mit
Abstand grofte Anteil (rd. 57 %) auf die Wismarer Altstadt. Weitere 35 Einzelhandels-
betriebe des SUR Wismar, davon allein zehn groBflachige Einzelhandelsbetriebe, entfal-
len auf die Umlandgemeinde Gagelow (rd. 8 %). In der Umlandgemeinde Dorf Meck-
lenburg sind 13 Anbieter vertreten, Hornstorf kann sieben Einzelhandelsbetriebe auf-
weisen, Libow und Zierow kommen immerhin noch auf drei bzw. zwei Anbieter.
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Tabelle 3: Kennwerte des Einzelhandels im SUR Wismar nach Teilrdumen
Verkaufs- Yerkaufs- Anzahl groB-

Teilraum fliche Anzahl der flachenauss Leerstinde flachiger

in m2 Betriebe .stattung e

inm2/ EW

Wismar Altstadt 23.500 214 2,84 41 3
Wismar Nord 12.000 14 4,51 = 4
Wismar Ost 3.800 20 0,98 2 1
Wismar Dargetzow < 100 4 0,05 = -
Wismar Sud 8.000 25 2,70 2 4
Wismar Friedenshof 5.400 25 0,55 1 1
Wismar West 13.100 35 3,67 2 3
Wismar Wendorf 20.100 41 1,64 5 6
Zierow 100 2 0,14 - -
Gagelow 27.000 35 10,51 2 10
Barnekow - - - - -
Metelsdorf - - - - -
Dorf Mecklenburg 3.000 13 1,03 5 1
Liibow 200 3 0,13 - -
Hornstof 6.900 7 6,27 - 1
Krusenhagen - - - - -

Quelle: Einzelhandelserhebung SUR Wismar, Dezember 2011, eigene Berechnung, gerundete Werte;

4.2 Raumliche Angebotsschwerpunkte im SUR Wismar

» Die Standortstruktur des Einzelhandels im SUR Wismar ist derzeit primér durch vier
raumliche Angebotsschwerpunkte geprdgt. Diese kennzeichnen sich durch das Vor-
handensein mehrerer, raumlich konzentrierter Einzelhandelsbetriebe. Klar ablesbare An-
gebotsschwerpunkte befinden sich neben dem Hauptgeschaftszentrum der Wismarer
Altstadt in den stddtebaulich nicht integrierten Lagen im Fachmarktzentrum Hinter
Wendorf im Wismarer Stadtteil Wendorf sowie in den Umlandgemeinden in Gagelow
und Kritzow (Gemeinde Hornstorf). Darliber hinaus existieren im Wismarer Stadtgebiet
mit den Standorten Platz des Friedens (Stadtteil Wendorf), Burgwall-Center (Stadtteil
West), EKZ Friedenshof (Stadtteil Friedenshof), Hansehof (Stadtteil Stid), Philosophen-
Center (Stadtteil Ost), Kagenmarkt (Stadtteil Ost), Am Wiesengrund (Stadtteil Nord)
sowie in der Umlandgemeinde Dorf Mecklenburg weitere zentrale Bereiche. Letztend-
lich sind in den gewerblich geprdagten Sonderstandorten des liberwiegend groBfldchigen
Einzelhandels Am kleinen Stadtfeld im Wismarer Stadtteil Stiid sowie am Standort Karow
in Dorf Mecklenburg weitere Angebotsschwerpunkte zu identifizieren.
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Karte 5: Raumliche Angebotsschwerpunkte im SUR Wismar

 / )
v eomimgen
EKZ Géigelov.v ; : Wismar Altstadt
* 33 Betriebe 7 e v [« 214 Betriebe
26.800 m? Gesamtverkaufsfliche 23.500 m?
Schwerpunkte in e Homstat Gesamtverkaufsfliche
Baumarktsortimente und a 0 [ *  Schwerpunktin

Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung/ Textilien

FMZ Hinter Wendorf L gmt =0 FMZ Kritzow

* 18 Betriebe Bamencw o o 7 * 7 Betriebe
15.800 m? “ 6.900 m?
Gesamtverkaufsflache 4 Gesamtverkaufsflache
Schwerpunkte in Nahrungs-* e Libow *  Schwerpunktin Nahrungs-

und Genussmittel und Mobel und Genussmittel

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

= Der Hauptgeschidftsbereich Wismarer Altstadt ist mit einer derzeitigen Verkaufsflache
von rd. 23.500 m? (etwa 19 % der Einzelhandelsverkaufsfliche im SUR Wismar), ver-
teilt auf 214 Anbieter (etwa 49 % der Betriebe im SUR Wismar) wider Erwarten derzei-
tig nicht der quantitativ bedeutendste Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels im SUR
Wismar. Im Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung verfiigt die Altstadt zwar in-
nerhalb der Hansestadt Wismar sowie in stddtebaulich integrierter oder zentraler Lage
im SUR Wismar (iber das quantitativ umfangreichste Angebot, die Altstadt rangiert re-
gional jedoch deutlich hinter dem Angebotsschwerpunkt der nicht integrierten Lage in
Gagelow (26.800 m? Verkaufsflache). In der Altstadt werden vorwiegend Waren der
mittelfristigen Bedarfsstufe angeboten (derzeit rd. 13.900 m2 bzw. 65 % der gesamten
Verkaufsflache in der Wismarer Altstadt). Die innerstadtische Leitbranche Bekleidung /
Textilien stellt derzeit mit rd. 8.300 m2 den groBten Verkaufsflachenanteil in der Wis-
marer Altstadt dar (rd. 51 % der Gesamten Verkaufsflache dieser Warengruppe im SUR
Wismar). In der ebenfalls innerstadtischen Leitbranche Schuhe / Lederwaren besitzt die
Wismarer Altstadt hingegen nur noch einen dhnlichen Stellenwert wie der Standort Ga-
gelow (jeweils rd. 1.100 m2 Verkaufsflache)
Das Angebot im kurzfristigen Bedarf féllt mit rd. 4.800 m?2 Verkaufsfliche deutlich ge-
ringer aus. Auch hier kann die Wismarer Altstadt innerhalb des SUR keine herausragen-
de Position einnehmen. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel kann der
Hauptgeschéftsbereich nur rd. 1.800 m2 Verkaufsflaiche (rd. 12 % des gesamten Ange-
bots in dieser Warengruppe) aufweisen. Damit rangiert dieser Standort quantitativ
deutlich hinter den Standorten Hinter Wendorf (rd. 6.600 m2 Verkaufsflache), Kritzow

25 Junker und Kruse
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(6.500 m2 Verkaufsflache) und Gagelow (5.700 m2 Verkaufsflache), die jedoch in stdd-
tebaulich nicht integrierten Lage liegen. Einziger strukturprdgende Lebensmittelanbieter
der Wismarer Altstadt ist derzeit der Anbieter Edeka in der AltwismarstraBe (rd. 650 m?2
Verkaufsflache).

Waren der iberwiegend langfristigen Bedarfsstufe runden mit einer Verkaufsflache von
etwa 2.600 m2 das innerstadtische Einzelhandelsangebot ab.

In der Wismarer Innenstadt stehen rd. 1.800 m2 Verkaufsfliache leer, die sich auf 27 La-
denlokale verteilt. Dies entspricht einem prozentualen Anteil von rd. 7 % an der inner-
stadtischen Gesamtverkaufsflache und von rd. 13 % an der Gesamtheit der Einzelhan-
delsbetriebe in der Innenstadt. Damit ist die betriebliche Leerstandsquote als Giberdurch-
schnittlich hoch einzustufen.

Karte 6: Nutzungsstruktur in der Wismarer Innenstadt
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Die Standorte ,,Hinter Wendorf" in Wismar, ,, Gagelow" sowie , Kritzow" in Hornst-
orf stellen die drei rdumlichen Angebotsschwerpunkte dar, die derzeit aufgrund der An-
gebotsstruktur und GroéRenordnung als Konkurrenzstandorte zur Wismarer Altstadt auf-
treten. Sie prasentieren sich als Sonderstandorte des vorwiegend grofRflachigen Einzel-
handels in stddtebaulich nicht integrierter Lage. Mit einer Gesamtverkaufsfliche von
etwa 26.800 m? ist der Standort ,,Gagelow" der quantitativ umfangreichste Ange-
botsstandort im gesamten SUR Wismar. Er setzte sich aus dem Mecklenburger Ein-
kaufszentrum (MEZ) sowie einem unmittelbar angrenzenden Fachmarktstandort zu-
sammen. Insgesamt 33 Anbieter — davon zehn groBRflachige mit einer Gesamtverkaufs-
flache von etwa 22.500 m? — sind hier ansdssig. Der Angebotsschwerpunkt liegt im
Bereich der Baumarktsortimente (zusammen rd. 8.800 m2 Verkaufsfliche, Anbieter:
Praktiker (seit Sep. 2012 Max Bahr), Fliesen- & Sanitatshaus Wehr). Daneben wird al-
lerdings auch auf rd. 5.700 m2 Verkaufsfliche die primadr nahversorgungsrelevante Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel angeboten. Im tbrigen Lebensmittelbereich
stellen die Anbieter real und Norma die groRten Verkaufsflichen. Neben der Waren-
gruppe Mobel (rd. 4.500 m? Verkaufsfliche) weisen auch die innerstadtischen Leitbra-
chen wie Bekleidung / Textilien (rd. 3.400 m2 Verkaufsflache), GPK / Haushaltswaren
(rd. 1.200 m2 Verkaufsflache) und Schuhe / Lederwaren (rd. 1.100 m2) nennenswerte
VerkaufsflachengroRen auf.

Der zwar am Rand des Siedlungsbereiches Wendorf gelegene, jedoch aufgrund der
rickwartigen Orientierung und ErschlieBung trotzdem stddtebaulich nicht integrierte
Sonderstandort ,,Hinter Wendorf" weist eine Gesamtverkaufsfliche von

rd. 15.800 m2 auf. Hier sind 18 Anbieter — davon drei groRflachige mit einer Verkaufs-
fliche von gemeinsam etwa 11.400 m? — konzentriert. Der Angebotsschwerpunkt
liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. 6.600 m2 Verkaufsfliche), ferner in
der Warengruppe Mébel (rd. 4.900 m? Verkaufsfliche). Pradgender Anbieter an diesem
Standort ist das neben dem SB-Warenhaus Marktkauf (etwa 5.200 m?2 Verkaufsflache)
der Mobelfachmarkt Roller (rd. 4.800 m2 Verkaufsflache). Am Standort befinden sich
darliber hinaus mehrere nahversorgungsrelevante Anbieter (Aldi, dm, Rossmann) sowie
Anbieter mit tiblicherweise zentrenrelevanten Sortimenten (Expert, Takko, K+K
Schuhcenter).

Der Standort , Kritzow" liegt verkehrsglinstig nérdlich des Wismarer Autobahnkreuzes
(A 14/ A 20) in der Gemeinde Hornstorf in unmittelbarer Nachbarschaft zur Hanse-
stadt Wismar. An diesem gewerblich geprdgten Standort sind insgesamt sieben Anbie-
ter mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 6.900 m2 Verkaufsflache vorhanden. Der
Angebotsschwerpunkt liegt mit rd. 6.500 m? eindeutig im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel. Mit dem SB-Warenhaus real und dem Lebensmitteldiscounter Aldi be-
finden sich zwei strukturprdgende Anbieter an diesem Standort.

Ein derart umfangreiches Grundversorgungsangebot in stadtebaulich nicht inte-
grierter Lage an diesen Standorten ist grundsatzlich als problematisch anzusehen, da
diese Standorte eine nur sehr eingeschrénkte Relevanz fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit
besitzen. Dennoch kommt dem Sonderstandort ,Gagelow"” sowie ,Hinter Wendorf"
aufgrund der siedlungsraumlichen Gegebenheiten eine Teilfunktion der Nahversorgung
fir die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche zu, auch wenn hier primar die Pkw-
orientierte Kundschaft angesprochen wird. Die Relation zwischen Einwohnerzahl und
Verkaufsflaichenausstattung zeigt aber auch deutlich, dass diese Funktion weit tiberer-
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fllt wird und im SUR Wismar derzeit eine rdumliche Schieflage im Bereich der Nahver-
sorgung vorherrscht.

Als weitere Sonderstandorte existieren die Standorte ,,Am kleinen Stadtfeld” in der
Hansestadt Wismar sowie der Standort , Karow" in der Gemeinde Dorf Mecklenburg im
SUR Wismar, die hinsichtlich der Verkaufsflichenausstattung jedoch bei Weiten nicht
so sehr ins Gewicht fallen wie die zuvor genannten Sonderstandorte. Am Standort ,,Am
kleinen Stadtfeld" sind sechs Anbieter mit einer Gesamtverkaufsfliche von 3.800 m2
ansdssig. Der Angebotsschwerpunkt liegt hier im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel (rd. 1.000 m2 Verkaufsflache) sowie in den Warengruppen Wohneinrichtung (rd.
1.000 m?2 Verkaufsfliche) und Mébel (rd. 900 m? Verkaufsflaiche). Am Standort
~Karow" in Dorf Mecklenburg ist derzeit mit dem Sonderpostenmarkt Thomas Philipps
(rd. 1.300 m2 Verkaufsflache) nur ein Anbieter anséssig. Es ist jedoch die weitere An-
siedlung eines Baumarktes (rd. 5.000 m2 Verkaufsfldche) im Gespréch.

Neben der Wismarer Altstadt sind derzeit sieben weitere raumliche Angebots-
schwerpunkte in zentralen Lagen des SUR zu identifizieren. Diese sind die Nahversor-
gungszentren Platz des Friedens, Burgwall-Center, EKZ Friedenshof, Hansehof, Kagen-
markt / Poeler StraBe, Am Wiesengrund sowie das Nahversorgungszentrum Dorf
Mecklenburg. Insgesamt vereinen sie etwa 14.700 m?2 Verkaufsfliche (etwa 12 % der
gesamtstddtischen Verkaufsflache). Mit rd. 3.600 m2 bzw. rd. 2.900 m2 Verkaufsflache
weisen die Bereiche Burgwall-Center und Am Wiesengrund das quantitativ umfang-
reichste Einzelhandelsangebot auf. Der Angebotsschwerpunkt aller Standortbereiche
liegt eindeutig im kurzfristigen Bedarfsbereich. Mit einem quantitativen Umfang von
rd. 11.800 m? entfdllt etwa 80 % des insgesamt an diesen Standorten vorgehaltenen
Einzelhandelsangebots auf diese Bedarfsstufe. Lediglich die Standorte Burgwall-Center
(rd. 900 m2 Verkaufsflache) und Am Wiesengrund (rd. 1.100 m2 Verkaufsflache) kén-
nen nennenswerte Angebote von Waren des primar mittelfristigen Bedarfs aufweisen.
Glter des langfristigen Bedarfs spielen im radumlichen Zusammenhang mit den weiteren
zentralen Bereichen eine untergeordnete Rolle.

Die Einzelhandelslandschaft im SUR Wismar weist in Ergdnzung zu den rdumlichen An-
gebotsschwerpunkten insgesamt elf solitdre Versorgungsstandorte des strukturpra-
genden Lebensmitteleinzelhandels auf. Diese befinden sich sowohl schwerpunktma-
Rig in stadtebaulich integrierter als auch in stddtebaulich nicht integrierter Lage des
Siedlungskontextes der Hansestadt Wismar sowie der Gemeinde Dorf Mecklenburg.

In integrierter Lage sind die Standort ,Rudolf-Breitscheid-StraBe” in Wismar-Wendorf
(derzeit Netto Marken Discount mit rd. 800 m2 VKF), , Liibsche StralRe West" (derzeit
Lidl mit rd. 950 m2 VKF) und , Libsche StraBe Ost" (derzeit Netto Marken Discount
mit rd. 750 m2 VKF) beide in Wismar-West, , Tierparkpromenade” (derzeit Norma mit
rd. 500 m2 VKF), ,Begonienweg" (derzeit Netto mit rd. 800 m2 VKF), ,, Philipp-M:iiller-
StraBe" (derzeit Sky mit rd. 1.350 m2 VKF) und ,Kapitdnspromenade” (derzeit Lidl mit
rd. 550 m2 VKF) alle im Stadtteil Wismar-Friedenshof, , Philosophencenter” im Stadtteil
Wismar-Ost (derzeit Norma mit rd. 700 m2 VKF) sowie ,Schweriner StraBe” (derzeit
Penny mit rd. 550 m2 VKF) in Dorf Mecklenburg. Diese Standorte erfiillen durch ihre
stddtebaulich integrierte Lage den Charakter als solitare Nahversorgungsstandorte,
die zur wohnungsnahen, fuBllaufigen Versorgung der im Nahbereich wohnenden
Bevolkerung insbesondere mit Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs beitragen.



In stddtebaulich nicht integrierter Lage sind dariiber hinaus Lebensmittelanbieter an
den Standorten ,Blirgermeister-Haupt-StraBe“(derzeit Aldi mit rd. 650 m2 VKF) in
Wismar-Siid und ,,Hoher Damm*" (derzeit Norma mit rd. 850 m2 VKF) in Wismar-Nord.
Aufgrund der z. T. groBen Entfernung dieser Standorte zur ndchstgelegenen Wohnbe-
bauung besitzen die dort anséssigen strukturprdgenden Anbieter nahezu keine Rele-
vanz flr die wohnungsnahe, fuBldufige Versorgung der Bevolkerung im Nahbereich
(insbesondere mit Waren des kurzfristigen, tdglichen Bedarfs). Vielmehr ist eine primare
Ausrichtung auf den Autokunden festzustellen, womit sich diese beiden Standorte als
solitdre Grundversorgungsstandorte einstufen lassen.

4.3 Nahversorgungssituation

Die Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflache liegt im SUR Wismar bei 0,61 m2 pro
Einwohner. Dieser Wert rangiert damit weit (iber dem Bereich der Spanne der gesamt-
deutschen Durchschnittswerte von etwa 0,35 m2 - 0,40 m2 und deutet damit unter zu-
ndchst quantitativen Gesichtspunkten auf ein Gberdurchschnittlich hohes Versorgungs-
niveau hin. Auch im Vergleich mit der Angebotsdichte von 0,6 m2 Verkaufsflache je
Einwohner im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern™, (Spitzenwert im Landerver-
gleich) ist der Ausstattungsgrad zwar positiv zu bewerten, deutet jedoch auf eine be-
reits eingetretene Marktséttigung hin. Dieses Versorgungsniveau féllt in den unter-
schiedlichen Teilrdumen des SUR Wismar erwartungsgemal unterschiedlich aus. Die
Wismarer Stadtteile Friedenshof, Nord, Ost, Stid, West und Wendorf sowie die Um-
landgemeinden Gagelow und Hornstorf weisen - auch im Vergleich mit den Durch-
schnittswerten des Landes Mecklenburg-Vorpommern - mit zum Teil stark Gberdurch-
schnittlichen einwohnerspezifischen Verkaufsflichenausstattungen auf wéhrend andere
Teilbereiche im SUR Wismar keine Angebote im Lebensmitteleinzelhandel aufweisen.
Auch Dorf Mecklenburg liegt mit 0,39 m? pro Einwohner noch im oberen Bereich des
Bundesdurchschnittes.

Unter Berlcksichtigung der rdumlichen Lagen der Angebotsstandorte weist die Versor-
gungsqualitat im Hinblick auf die fuBldufige Nahversorgung in den beiden letztgenann-
ten Umlandkommunen jedoch Liicken auf. In der Wismarer Altstadt ist zwar ein struk-
turprdgender Lebensmittelanbieter ansdssig, so dass eine fuBlaufige Nahversorgung ge-
sichert scheint, die quantitative Ausstattung ist aber in Relation zur Wohnbevélkerung
als zu gering einzustufen. Raumliche und quantitative Versorgungsliicken sind dartiber
hinaus sowohl im Wismarer Stadtteil Dargetzow, als auch in den Umlandkommunen
Zierow, Barnekow, Metelsdorf, Lilbow und Krusenhagen festzustellen, die jedoch alle
uber eine relativ geringe Mantelbevélkerung verfligen. Absatzwirtschaftlich tragfahige
Nahversorgungsstrukturen haben sich hier — sowohl angesichts des zugangigen Kauf-
kraftpotenzials im unmittelbaren Umfelde, als auch aufgrund der ausgeprdgten Wett-
bewerbssituation im Gbrigen SUR Wismar nicht bilden kénnen. In der Gemeinde
Krusenhagen ist mit dem Standort Kritzow zwar ein umfangreiches Angebot im Bereich
der kurzfristigen Bedarfsstufe vorhanden, so dass hier rein quantitativ ein Uberangebot

1 vgl. Kunkel (2012): Einzelhandel in Mecklenburg-Vorpommern — Ergebnis einer ganzheitlichen landesplanerischen
Steuerung, in Kruse (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, S. 33



festgestellt werden kann. Dieses liegt jedoch in stadtebaulich nicht integrierter Lage und
ist vom eigentlichen Ortskern fuBlaufig nicht zu erreichen. In Wismar Dargetzow,
Liibow und Zierow sind immerhin noch marginale Angebotsstrukturen vorhanden, die
durch kleinere Lebensmittelladen abgedeckt werden, deren Zukunftsfahigkeit jedoch
zumindest im Fall Wismar Dargetzow in Frage steht. In Zierow hat sich aktuell ein klei-
ner Nachbarschaftsladen etablieren kénnen. In den Umlandgemeinden Barnekow, Me-
telsdorf und Krusenhagen bestehen derzeit keinerlei értliche Versorgungsstrukturen.

Hinsichtlich einer fuBlaufig erreichbaren Versorgung werden ansonsten die Uiberwie-
genden Siedlungsbereiche abgedeckt. Dorf Mecklenburg liegt mit einem Ausstattungs-
grad von 0,39 m2 Verkaufsflache pro Einwohner immerhin noch im Bundesdurchschnitt.

Die strukturelle Ausstattung im Bereich Lebensmitteleinzelhandel umfasst im SUR Wis-
mar einen umfangreichen Betriebstypenmix. Zum Erhebungszeitpunkt sind als solche
zwei SB-Warenhduser, ein Verbrauchermarkt, sieben Supermarkte und 21 Lebensmit-
teldiscounter zu identifizieren. Damit ist eine klare Tendenz zur Discountlastigkeit fest-
stellbar.
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Karte 7: Nahversorgungssituation im SUR Wismar
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4.4 Kaufkraftpotenzial und Umsatzschwerpunkte

= Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 83,48 bis 92,95 und einem
daraus —in Verbindung mit der derzeitigen Bevolkerungszahl — resultierenden einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 263 Mio. Euro weist die SUR Wismar
ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf. Im regionalen Vergleich liegt das Kauf-
kraftniveau jedoch im Durchschnitt. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in
der im SUR Wismar, zudem differenziert fliir die Hansestadt Wismar und die Umland-
gemeinden, stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale im SUR Wismar
Warengruppe Einzelhandels- | Einzelhandels- | £ alhandels-
relevante relevante P
Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft
in Mio. Euro in Mio. Euro 1o e, Ee
Hansestadt Umlandge- SUR Wismar
Wismar meinden
Nahrungs- und Genussmittel 85,4 20,2 105,7
Blumen (Indoor) / Zoo 4,4 1,2 54
Gesundheit und Korperpflege 13,5 3,3 16,7
Papier, Blroartikel, Schreibwaren / 75 18 9,3
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 110,8 26,3 137,2
Bekleidung / Textilien 18,4 4,3 22,8
Schuhe / Lederwaren 51 13 6,4
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 2,6 0,6 3,2
Spielwaren / Hobbyartikel 4,4 13 54
Sport und Freizeit 3,6 0,7 4,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 34,2 8 42,3
Wohneinrichtung 5,2 1,3 6,4
Mobel 11,1 2,6 13,8
Elektro / Leuchten 5,6 14 7,0
Elektronik / Multimedia 15,5 3,8 19,2
Medizinische und orthopéadische Artikel 3,0 0,7 3,7
Uhren / Schmuck 2,2 04 2,8
Bau- und Gartenmarktsortimente 23,3 5,5 28,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 65,9 15,7 81,6

Sonstiges 16 0,3 2,0

gesamt

Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2012, rundungsbedingte
Abweichungen moglich
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4.5 Kundenherkunftserhebung

Zur empirischen Bestimmung des Einzugsgebiets des Einzelhandels im SUR Wismar wurde
im Juli 2012 eine Kundenherkunftserhebung in ausgewdhlten Einzelhandelsbetrieben der Hanse-
stadt Wismar und der Umlandkommunen durchgefiihrt. Hierbei wurden Kunden von Montag,
dem 02. Juli 2012 bis Samstag, den 14. Juli 2012 beim Bezahlvorgang nach ihrer Postleitzahl
bzw. ihrem Wohnort befragt. In der kumulierten Betrachtung aller erhobenen Daten l&sst sich
aus dem rdumlichen Spannungsgeflecht von Angebots- und Nachfragestandorten ein Einzugs-
gebiet ermitteln. Als zentrale Kennwerte der Kundenherkunftserhebung ist festzuhalten:

= Insgesamt konnten 2.000 Kunden erfasst und nach inrem Wohnort befragt werden™.

Karte 8: Einzugsgebiet des Einzelhandels im SUR Wismar
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung SUR Wismar, Juli 2012

Das Kerneinzugsgebiet bildet erwartungsgeméal der SUR Wismar mit rd. 55.400 Ein-
wohnern. Rund 60 % aller erhobenen Kunden stammt aus diesem Gebiet. Das Nahein-
zugsgebiet umfasst die Nachbargemeinden Hohenkirchen, Grevesmiihlen, Plischow
Bobitz, GroR Stieten, Neuburg und Insel Poel mit einem Kundenpotenzial von rd.
20.900 Einwohnern. Rund 29 % der erfassten Kunden wohnen innerhalb des Nahein-
zugsgebietes. In diesen Bereichen herrscht noch eine starke Einkaufsorientierung der

"> Hinweis: Aufgrund der nur geringen Teilnehmerzahl (nur 12 Einzelhandelsbetriebe) sind nur grobe Tendenzaussa-
gen zum Verflechtungsbereich des Einzelhandels im SUR Wismar moglich.
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Einwohner auf den Einzelhandel im SUR Wismar. Das Ferneinzugsgebiet (rd. 5 % aller
erfassten Kunden) bilden insgesamt 28 Stadte und Gemeinden im ndheren regionalen
Umfeld des SUR Wismar. Aus diesen Bereichen kommen die Kunden eher sporadisch
zum Einkaufen in den SUR Wismar, da eine primdre Einkaufsorientierung auf andere
Standorte vorliegt. Insgesamt leben innerhalb des Ferneinzugsgebiets etwa 34.000 Ein-
wohner. Weitere rd. 6 % der befragten Kunden gaben einen Herkunftsort an, der au-
Rerhalb des definierten Einzugsgebietes liegt. Dieser Anteil wird als Streueinzug be-
zeichnet. Allerdings ist er aufgrund der touristischen Bedeutung der Region tendenziell
héher einzuschétzen.

4.6 Zentralititen

Umsatzschwerpunkte der Einzelhandelsbetriebe im SUR Wismar ergeben sich insbeson-
dere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und mit deutlichem Abstand
im Bereich Bekleidung / Textilien sowie in den Warengruppen der Elektro / Multimedia
und Gesundheit und Korperpflege. Insgesamt werden derzeit jahrlich rd. 357 Mio. Euro
durch den Einzelhandel im SUR Wismar umgesetzt. Das Gros entfallt dabei entspre-
chend der Verkaufsflichenschwerpunkte mit rd. 255 Mio. Euro auf den Einzelhandel
der Hansestadt Wismar. Nennenswerte Umsétze werden dariiber hinaus in Gagelow
(rd. 67 Mio. Euro), in Hornstorf (rd. 27 Mio. Euro) sowie in Dorf Mecklenburg (rd. 8
Mio. Euro) generiert.

Die Ausstrahlungskraft des Einzelhandels (iber die Grenzen des SUR hinaus wird durch
die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Ver-
héltnis von Einzelhandelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (einzelhandels-
relevantes Kaufkraftpotenzial) ausgedriickt. Ein Wert von 1,0 bedeutet, dass der Einzel-
handelsumsatz genauso grol} ist wie das lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial. Wahrend Abweichungen Uber den Basiswert auf eine Leistungsstérke
bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwdchen des 6rtlichen
Einzelhandels hinweisen kdnnen.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat' des SUR Wismar von 1,36 griindet sich aus
durchweg hohen Werten Uber nahezu alle Warengruppen (siehe Tabelle 5). Demnach
verfligt der Einzelhandel neben einer hohen Kaufkraftbindungsquote zusétzlich Gber
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland. Der Umsatz libersteigt die regionale Kaufkraft um
36 %. Die Warengruppen mit den hochsten Zentralitaten finden sich in der Einzelhan-
delslandschaft des SUR Wismar im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufen (1,79).
Auch im Bereich der tiberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe (1,18) sind Kaufkraftzu-
flisse zu verzeichnen. Die Warengruppen des langfristigen Bedarfs bewegen sich in
der summarischen Betrachtung aufgrund relativ geringer Zentralitdtswerte der Waren-
gruppe Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimenten mit 0,95 knapp unter 1. Neben

'® Die einzelhandelsrelevante Zentralitit ist das Verhaltnis 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 groB ist wie die lokal vorhandene Kaufkraft im entsprechenden Sortiment;
Werte Uber 1 deuten auf Zufllisse von auBen hin, Werte unter 1 auf Abfllisse per Saldo.
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den Zentralitdten der einzelnen Warengruppen in der Einzelhandelslandschaft im SUR
Wismar présentieren sich auch die Zentralititen der unterschiedlichen Teilrdume in der
singuldren Betrachtung unterschiedlich. So tragt die Hansestadt Wismar mit einer Ein-
zelhandelszentralitdt von 1,2 zu einem geringeren Teil zur Gesamtzentralitdt bei wie

z. B. Gagelow (5,33) und Hornstorf (5,14). Der Funktion als Mittelzentrum im System
Zentraler Orte Mecklenburg-Vorpommerns kann die Hansestadt Wismar in einigen Wa-
rengruppen nur bedingt gerecht werden. Dies betrifft in geringem Male die Waren-
gruppen Blumen (Indoor) / Zoo, PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher, Sport und
Freizeit, Wohneinrichtung, Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia jedoch ins-
besondere die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel, Mdbel sowie Bau- und Gar-
tenmarktsortimente. Teilweise wird dies durch das Angebot in den Umlandkommunen
aufgefangen (Elektronik / Leuchten). In den tbrigen Umlandgemeinden liegt die Einzel-
handelszentralitdt unterhalb von 0,1.

Tabelle 5: Umsétze, einzelhandelsrelevante Kaufkraft und Zentralititen im SUR
Wismar

Warengruppe

Umsatz Kaufkraft Zentralitit

(in Mio. Euro) | (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 140,6 105,7 1,33
Blumen (Indoor) / Zoo 5,0 5,4 0,92
Gesundheit und Kérperpflege 24,0 16,7 1,44
Papier, Blroartikel, Schreibwaren / 838 9,3 0,95
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 178,0 137,2 1,30
Bekleidung / Textilien 47,8 22,8 2,10
Schuhe / Lederwaren 15,7 6,4 2,45
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 7,3 3,2 2,27
Spielwaren / Hobbyartikel 4,5 54 0,83
Sport und Freizeit 6,6 4,5 1,46
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 82,0 42,3 1,93
Wohneinrichtung 9,2 6,4 1,43
Mobel 12,2 13,8 0,89
Elektro / Leuchten 11,3 7,0 1,61
Elektronik / Multimedia 27,9 19,2 1,45
Medizinische und orthopdadische Artikel 5,0 3,7 1,34
Uhren / Schmuck 4,2 2,8 1,50
Bau- und Gartenmarktsortimente 24,3 28,8 0,84
Uberwiegend langfristiger Bedarf 94,0 81,6 1,15
Sonstiges 1,51
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Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung SUR Wismar, Dezember 2011,
gerundete Werte

Fazit

Insgesamt weist der Einzelhandel in des SUR Wismar derzeit eine quantitativ Giberdurchschnitt-
lich ausgepragte Angebotsstruktur auf. Hierzu tragen neben der Hansestadt Wismar insbeson-
dere die quantitativ Gberdurchschnittlich aufgestellten Angebotsstandorte Gagelow und Hornst-
orf bei. Gleichzeitig kann im Hinblick auf die Angebotsverteilung sowohl eine regionale Schiefla-
ge, als auch eine Schieflage der raumlichen Verteilung zuungunsten der stadtebaulich integrier-
ten Lagen inklusive der zentralen Lagen festgehalten werden. Das vorhandene Angebot kann
einerseits der intraregionalen Nachfrage im SUR Wismar in ausreichendem Male nachkommen
sowie darlber hinaus insbesondere in den kurz- und mittelfristigen Warengruppen Kaufkraftzu-
flisse aus dem regionalen Umland generieren. Im Hinblick auf zukinftige Einzelhandelsansied-
lungen ist bei einer solchen Ausgangssituation zu beachten, dass es bereits in einigen Waren-
gruppen (z. B. Bekleidung / Textilien oder Schuhe und Lederwaren) einen erh6hten Wettbewerb
am Standort gibt. D.h. zusatzliche Ansiedlungen tréfen in bestimmten Warengruppen auf eine
weitestgehend gesattigte Marktlage, so dass keine zusatzliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
abgeschopft werden kann, sondern Umsatzumverteilungseffekte eintrdten, die sich wiederum
stddtebaulich negativ auf versorgungsstrukturell bedeutsame Standorte (zentraler Versorgungs-
bereich und Nahversorgungsstandorte) auswirken kénnten. Entscheidend fiir die Entwicklung
des Einzelhandels im SUR Wismar ist zudem die demographische Entwicklung mit einer riicklau-
figen Bevolkerungsprognose



5 Entwicklungsspielraume und -leitbild der Einzelhandelsent-
wicklung im SUR Wismar

Die Entwicklungsspielrdume in der Einzelhandelslandschaft im SUR Wismar leiten sich aus der
derzeitigen Angebots- und Nachfragesituation, der Entwicklung des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveaus und des Einzelhandelsumsatzes im SUR Wismar sowie aus der prognostizierba-
ren Bevolkerungsentwicklung her. Vor dem Hintergrund dieser mafRgeblichen Kriterien kénnen
Zielzentralitaten flir das Einzelhandelsangebot im SUR Wismar bestimmt werden. Die Spanne
zwischen der Ausgangszentralitit der heutigen Angebotssituation und der avisierten, perspekti-
vischen Zielzentralitdt markiert dann maégliche Entwicklungsspielrdume.

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassen-
de Analyse einerseits fiir den SUR Wismar in der Gesamtschau und andererseits flir die Hanse-
stadt Wismar und die Umlandgemeinden in der rdumlichen Differenzierung angestellt (vgl. zu
den Ergebnissen: Kapitel 3). Insbesondere der branchenspezifische Verkaufsflichenbestand so-
wie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten spielen fir die Ermittlung zukinftiger
Entwicklungspotenziale ebenso eine Rolle, wie bereits erfolgte oder perspektivisch absehbare
Entwicklungen in der regionalen Einzelhandelslandschaft.

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat'” 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 deswe-
gen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet
werden. Der nominale Umsatz im bestehenden Einzelhandel wird vor diesem Hintergrund und
in Abhédngigkeit der Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte sowie unter Einbeziehung
durchschnittlicher Flachenproduktivititen gering ansteigen.

Fur die Hansestadt Wismar ist gemdB 4. Landesprognose zur Bevélkerungsentwicklung in
Mecklenburg-Vorpommern bis zum Jahr 2030 des Ministeriums fir Verkehr, Bau und Landes-
entwicklung Mecklenburg-Vorpommern zwar ein moderater Riickgang von -0,3 % prognosti-
ziert worden, die Prognose flr den Landkreis Nordwestmecklenburg fallt mit -6,0 % jedoch
deutlich negativer aus. Insgesamt ist damit auch fiir den SUR Wismar von einem Riickgang der
Bevolkerungszahlen auszugehen.

Dartiber hinaus flieBen auch die zentralortliche Funktion der Hansestadt Wismar als Mittel-
zentrum im SUR und der damit verbundene, durch die Raumordnung zuerkannte, Gberdértliche
Versorgungsauftrag, sowie das ermittelte Einzugsgebiet der Einzelhandels im SUR Wismar als
Eingangsparameter in die Bestimmung zukiinftiger Entwicklungsspielrdume des Handels ein.

" Die Flachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche



In Anbetracht der derzeitigen Einzelhandelszentralitdt im SUR Wismar (iber alle Bedarfsstufen
und der raumordnerischen Funktion der Hansestadt Wismar als Mittelzentrum mit tber6rtlicher
Bedeutung er6ffnen sich in einer ersten Einschdtzung nennenswerte Entwicklungsspielradume in
nur einigen Warengruppen. Vor dem Hintergrund der heute schon hohen Zentralitatswerte
einiger Warengruppen wie z. B. Bekleidung / Textilien oder Schuhe und Lederwaren sind die
Verkaufsflachenentwicklungsspielrdume hierbei deutlich eingeschrankt. Ziel der zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung muss neben der Reduzierung bestehender Kaufkraftabfliisse (z. B. in
den Warengruppen Mdébel oder Bau- und Gartenmarktsortimenten) also insbesondere in diesen
Warengruppen weniger der quantitative Verkaufsflichenausbau als vielmehr die Sicherung
und Verbesserung der raumlich strukturellen Angebotssituation sein.

Zielzentralitaten

Als Zielzentralitaten wird im Hinblick auf die kommunale Daseinsvorsorge sowie einen aufgrund
der dlinn besiedelten Raumstrukturen eine darlber hinausgehende Teildaseinsvorsorge fiir die
Nachbarkommunen des SUR Wismar flir die Warengruppen des Gberwiegend kurzfristigen
Bedarfs Zielzentralitat von 1,1 fiir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs angenom-
men. Es gilt somit, die im SUR Wismar vorhandenen Qualitdten in diesem Angebotsbereich
langfristig zu sichern, da diese insbesondere fiir die Region wichtige Bausteine im Hinblick auf
eine moglichst wohnungsnahe Grundversorgung markieren. Gleichzeitig ist jedoch auch zu pri-
fen, in wie weit eine Sicherung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen sowie ein moglicher
Ausbau durch innovative (Zusatz-) Versorgungskonzepte in den Umlandgemeinden vor dem
Hintergrund der dort vorherrschenden siedlungs- und bevélkerungsstrukturellen Ausgangssitua-
tion bewerkstelligt werden kann. Das Umland der Hansestadt Wismar kennzeichnet sich derzeit
mit Ausnahme Dorf Mecklenburgs lediglich durch rudimentére Strukturen im Bereich der woh-
nungsnahen Grundversorgung. In Hornstorf und Gégelow sind zwar auch quantitativ nennens-
werte Verkaufsflichenangebote vorhanden, jedoch liegen diese autokundenorientierten Stand-
orte liberwiegend in nicht integrierten Lagen und kdnnen somit keinen Beitrag zur wohnungs-
nahen Grundversorgung beitragen. Dezentrale Standortkonzeptionen sowie neue Angebots-
zweige (z. B. mobile Versorgungsstrukturen, Nachbarschaftsladen) kdnnten hier erprobt werden.
Wie Abbildung 1 zu entnehmen ist, liegen die ermittelten Einzelzentralitdten der kurzfristig
nachgefragten Warengruppen im SUR Wismar in den elementaren Grundversorgungsrelevanten
Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit und Kérperpflege bereits deutlich
Uber dem Zielwert von 1,10, womit sich grundsatzliche eine bereits ausgepragte Wettbe-
werbsintensitdt ablesen lassen.

Fir die Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe wird eine Zielzentralitat
von 1,50 zugrunde gelegt. Somit wird den Einzelhandelsstrukturen im SUR Wismar und insbe-
sondere der Hansestadt Wismar — vor dem Hintergrund der stark landlich gepragten Raumstruk-
tur im Westmecklenburg in diesen Angebotsbereichen ein externer Kaufkraftzufluss von rd.

50 % zuerkannt.

Die heutigen Zentralitdten stellen sich vor dem Hintergrund der definierten Zielzentralitdten wie
folgend in Abbildung 1 visualisiert, dar. Hieraus kdnnen in einem weiteren Schritt mégliche Ent-
wicklungsspielrdume abgeleitet werden.
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Abbildung 1: Ist- und Zielzentralitdten im SUR Wismar
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Zusatzlicher Entwicklungsbedarf ist aufgrund der z. T. fortwdhrend vorhandenen Diskrepanzen
zwischen Ausgangs- und Zielzentralitdten unter rein quantitativen Gesichtspunkten in einigen
Warengruppen ablesbar. Dies gilt vor allem fiir die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel,
Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente. Darliber hinaus sind in den Warengruppen Blu-
men (Indoor) / Zoo, Papier, Blro- und Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher sowie
medizinische und orthopédische Artikel Arrondierungsspielrdume ablesbar. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass sich im SUR Wismar wahllos Einzelhandelsbetriebe niederlassen sollten bzw. dirfen,
nur um den jeweiligen Zentralitdtswert zu steigern. Denn bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben
— insbesondere in den Zentren — kommt es zuklinftig vor allem auf folgende Aspekte an:

= Stéddtebaulich sinnvoller Standort
» GroRe des Vorhabens und Betriebstyp

» Ergdnzungsfunktion / Synergien zu bestehenden Anbietern
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Ausdricklich gilt, dass die in Abbildung 1 mit Pfeilen dargestellten quantitativen Entwicklungs-
moglichkeiten lediglich einen , Orientierungscharakter” darstellen. Die absatzwirtschaftliche
Tragfahigkeit sowie insbesondere die stddtebauliche Vertrdglichkeit eines konkreten Vorhabens
in Bezug auf Lage, Art und Umfang sind durch entsprechende Einordnungen und Bewertungen
sicherzustellen. Darlber hinaus sind einer ,ziigellosen” Ausweitung von Verkaufsflachen im
SUR Wismar Grenzen gesetzt, da zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem be-
stimmten MafBe und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Werden dariiber hinaus
Einzelhandelsvorhaben realisiert, fiihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der re-
gionalen Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung
bestehender Betriebe - jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. In der Folge kann
es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten sowie zu negativen
stddtebaulichen Auswirkungen kommen.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten kénnen zur Verbesserung
und Attraktivierung des Einzelhandelsangebots im SUR Wismar fiihren. Wichtiger Eckpunkt
ist in diesem Zusammenhang, dass zusatzliche Einzelhandelsangebote nur an den ,richtigen”
Standorten zu realisieren sind. In der Regel bedeutet dies, dass zentren- und auch nahversor-
gungsrelevante Angebote in die zentralen (Einzelhandels-) Bereiche des SUR Wismar und damit
primdr in die Hansestadt Wismar gelenkt werden, da eine Konzentration an ungeeigneten, stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten Umsatzumverteilungseffekte zulasten der bestehenden
Zentren- und Versorgungsstrukturen bedingen kann.

Ebenso besitzt die Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung durch die rdumlich-
funktionale Zuordnung nahversorgungsrelevanter Angebote - sowohl zu den Zentren als auch
unmittelbar zu den Wohnsiedlungsbereichen - hohe Prioritét.

Dies ist jedoch nicht als grundsatzlicher Konkurrenzschutz oder als Wettbewerbsverzerrung zu
verstehen.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung von potenziellen Ansiedlungsvorhaben sowie von
Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Einzelhandelsflichen in einen stadtebauli-
chen und absatzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt fiir den SUR Wismar, dass das Ziel neben einem jedoch nur vereinzelt erforderli-
chen geordneten quantitativen Verkaufsflachenausbau auch die Sicherung und Verbesserung
der raumlich strukturellen Angebotssituation sein sollte. Uber zusitzliche Angebote sollte nur
nach eingehender Priifung entschieden werden. Dabei sollte in Abhangigkeit der Zentrenrele-
vanz des Angebots auf eine arbeitsteilig ausgerichtete Standortstruktur des Einzelhandels geach-
tet werden.

Eine auf arbeitsteilig gegliederte Standorte ausgerichtete Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung im SUR Wismar wird tiber das Entwicklungsleitbild der raumlich-funktionalen Gliede-
rung zum Ausdruck gebracht (vgl. Karte 9). Durch eine konsequente Umsetzung dieses Leitbilds
im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung soll ein sich verscharfender Wettbewerb,
der Uberwiegend zu Lasten der stddtebaulichen Zentren und Nahversorgungsstandorte und der
dort jeweils vorhandenen Einzelhandelsstrukturen gehen wiirde, unterbunden werden.
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Karte 9: Entwicklungsleitbild der raumlich-funktionalen Gliederung fiir den SUR Wismar
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Regionales Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Wismar

6 Empfehlungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung im
SUR Wismar - Das regionale Einzelhandelskonzept

Das regionale Einzelhandelskonzept fiir den SUR Wismar umfasst im Wesentlichen folgende
strategische Bausteine:

= Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung
»  Standortstrukturmodell
= Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

= Identifikation und Definition von Erganzungsstandorten fiir insbesondere groBflachigen,
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

= Sortimentsliste SUR Wismar
w  Formulierung planungsrechtlicher Empfehlungen und Grundsdtze zur Umsetzung

Abbildung 2:  Bausteine des Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Wismar

regionales Einzelhandelskonzept

Ubergeordnete Raumliche Standortstruktur:
Entwicklungsziele Zentrale
Versorgungsbereiche und
Erginzungsstandorte

Sortimentsliste Umsetzungsempfehlungen
SUR Wismar (Grundsatze) und

bauplanungsrechtliches
Instrumentarium

Quelle: eigene Darstellung

6.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung im SUR Wismar

Fur den SUR Wismar wurden auf Basis allgemeiner Entwicklungstrends und stadtspezifischer
Analyseergebnisse (angebots- und nachfrageseitig) libergeordnete Ziele zur zuklinftigen Einzel-
handelsentwicklung formuliert, die allerdings ausdrticklich keinen Eingriff in den einzelbetriebli-
chen Wettbewerb darstellen. Relevant ist in diesem Zusammenhang insbesondere die Formulie-
rung klarer raumlich-struktureller Prioritaten.
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Sicherung der landesplanerischen Funktion der Hansestadt Wismar als Mittelzent-
rum

Unter raumordnerischen Gesichtspunkten sind bundesweit die Stddte und Gemeinden unter
Federfiihrung der Lander in ein hierarchisches, zentralortliches Gliederungssystem einge-
ordnet. Als Mittelzentrum kommt der Hansestadt Wismar dabei der durch die Landespla-
nung Mecklenburg Vorpommern zugewiesene Auftrag zu. Neben dem Versorgungsauftrag
fur die gemeindeeigene Bevolkerung, ist der Hansestadt Wismar auch eine regionale Ver-
sorgungsbedeutung (insbesondere mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs) zuer-
kannt. Diese bezieht sich insbesondere auf den SUR, geht jedoch auch in dem ihm zuge-
wiesenen Mittelbereich' darlber hinaus. Ihrer Aufgabe wird die Hansestadt Wismar derzeit
unter quantitativen Gesichtspunkten in einigen Warengruppen nur bedingt gerecht (vgl.
Kapitel 3). Im regionalen Kontext werden diese Defizite jedoch bereits ausgeglichen bzw.
sind so gering, dass geringe Verkaufsflichenarrondierungen diese ausgleichen wiirden. Ein
vordringliches Ziel muss es deshalb sein, die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Hanse-
stadt Wismar, mit Fokussierung auf die Entwicklung der Wismarer Altstadt als — auch regio-
nal bedeutsames — , Aushdangeschild” langfristig zu erhalten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie einer attraktiven Ver-
sorgungsstruktur in gesamten SUR Wismar

Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitat
des Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche) und seine qualitative Zu-
sammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte so-
wie BetriebsgréBenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden Komponenten
kann es gelingen, die Einzelhandelsstrukturen im SUR Wismar attraktiv zu gestalten und
auch langerfristig zu erhalten. Ziel muss es daher sein, die vorhandene Vielfalt im oben ge-
nannten Sinne zu erhalten, zu sichern und zu starken. Dies hat zwangsldufig zur Folge, dass
die Handelsentwicklung in die einzelnen, sich rdumlich-funktional ergdnzenden Standortbe-
reiche gemaf der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt der
Wismarer Altstadt eine zentrale Bedeutung nicht nur fiir den Einzelhandel, sondern fir alle
weiteren innerstddtischen Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu. Dane-
ben ist es Aufgabe der Nahversorgungszentren und der Ergdnzungsstandorte die Angebots-
situation des Hauptzentrums zu ergénzen.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit ei-
ner zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaf} des Ent-
wicklungsleitbildes

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive Einzelhandelssitu-
ation im SUR ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versorgungs-
struktur. Leistungsféhige Innenstadte und ortliche Zentren in stadtebaulich integrierten La-
gen, die durch angebotstechnisch ausgewogene Erganzungsstandorte auBerhalb des inte-
grierten Siedlungskontextes in ihrer Funktion gestarkt werden, kdnnen eine nachhaltige
Stadt- und Regionalentwicklung begtinstigen. Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch
und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder Stirkung vorhandener (in der Regel

18 vgl. Landesraumentwicklungsprogram Mecklenburg-Vorpommern 2005. Abb. 9, S. 27



autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Strukturen, in
denen insbesondere zentrenrelevante (liber die Entwicklungspotenziale hinausgehende)
Sortimente angeboten werden, zu einer Schwachung der bestehenden Einzelhandelsstruk-
tur flhren und einen ruinésen Wettbewerb schiiren. Deshalb ist fiir eine langfristig zielori-
entierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des rdumlichen Entwicklungsleit-
bildes fiir den SUR Wismar eine klare rdumlich-funktionale Gliederung der stadtischen Ein-
zelhandelsstandorte nach MafRgabe einer siedlungsrdumlichen Arbeitsteilung und vor dem
Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgversprechend. Eine Funktionsteilung
zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Ergdnzungsstandorten sowie eine
hierarchisch angelegte Versorgungstruktur (Hauptzentrum, Nahversorgungszentrum, solita-
re Nahversorgungstandorte) ist dabei unabdingbar, so dass eine wechselseitige Ergdnzung
der Angebote anstrebt werden kann.

Erhalt der Einzelhandelszentralitit sowie der Funktionsfahigkeit der Wismarer In-
nenstadt als der regional bedeutsame Hauptgeschaftsbereich sowie funktional er-
ganzender Versorgungsstandorte in der Hansestadt Wismar sowie in den Stadt-
Umland Gemeinden

Die Wismarer Innenstadt stellt den historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wichtigs-
ten Einzelhandelsstandort innerhalb des SUR dar, der sich durch seine Multifunktionalitit
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung etc.) aus-
zeichnet. Diese Vielfalt, bestehend aus einem differenzierten Einzelhandelsangebot, unter-
schiedliche Betriebsformen und nicht zuletzt auch aus einer Fiille an Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen, pragt die Attraktivitat der Wismarer Innenstadt entscheidend und
tragt damit nicht zuletzt zu ihrer touristischen Bedeutung bei. Auch zukiinftig soll der Fokus
der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den Kernbereich der Innenstadt
gerichtet werden. Dieser Standort genieBt als wichtiger zentraler Versorgungsbereich obers-
te Prioritat 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 Identitdt der Innenstadt der Hansestadt Wismar mit ihrer
historischen z. T. hochwertigen Bausubstanz und ihrem gut strukturierten Angebotsmix aus
auch inhabergefihrten, regionalen Fachgeschéften und internationalen Filialisten gestei-
gerter Wert zu legen, damit auch die Gberdértliche Attraktivitdt als regional bedeutsames
Geschéftszentrum gewahrt werden kann.

Zentrenvertragliche Entwicklung der Sonderstandorte als zukiinftige Erganzungs-
standorte fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit Entwicklungsschwerpunkt im
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich

GroBflachiger Einzelhandel i. S. v. § 11 (3) BauNVO ist in besonderem MaRe geeignet ne-
gative stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansied-
lung nicht durch eine starke Regional- und Stadtplanung konsequent gesteuert wird. Unter-
schiedliche rdumliche Folgewirkungen kénnen insbesondere von Einzelhandelsgrof3betrie-
ben mit einerseits zentren- und andererseits nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten aus-
gehen. Deshalb ist eine gezielte und geordnete Entwicklung, in Abhdngigkeit der Zentrenre-
levanz des Kernsortiments, auf zentrale Einkaufsbereiche und dezentrale Einzelhandels-
standorte zu lenken und zu konzentrieren. Standorte bzw. Standortgemeinschaften des



groBflachigen Einzelhandels, die sich auRerhalb der gewachsenen Zentren befinden (Son-
derstandorte), sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieBlich als Erganzungsstandorte
aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neuansiedlung (Eréffnung neuer i. d. R.
autokundenorientierter Standorte) bzw. Umnutzung und Erweiterung bestehender Betriebe
eine Vertraglichkeitsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO - auf der Grundlage der formulierten
gesamtstadtischen Ziele, Grundsatze und Empfehlungen des regionalen Einzelhandelskon-
zepts flir den SUR Wismar — durchzuflihren ist. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen,
dass ein einmal fiir , Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer wieder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle
einer moglichen Einzelhandelsbrache enorm grofl werden kann. Grundsatzlich sind Ergan-
zungsstandorte flir die Aufnahme von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten pradestiniert, so dass sie —in Ergdnzung zu den Einzelhan-
delsstrukturen in der Wismarer Innenstadt — zu einer Komplettierung des regionalen Einzel-
handelangebots beitragen. So kann eine ausgewogene Grundversorgungsstruktur tiber alle
Angebotsbereiche im SUR gewéhrleistet und langfristig gesichert werden.

Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im
gesamten SUR Wismar durch funktionsfdhige Nahversorgungsstandorte und alter-
native Angebotsformen

Ein Gber verschiedene Betriebsformen reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsan-
gebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines
zukunftsfahigen Einzelhandelskonzeptes. Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtent-
wicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im landlichen Raum betriebswirt-
schaftliche Notwendigkeiten™ gegeniiber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Beson-
ders trifft diese Problematik auf das dorflich gepragte Umland der Hansestadt Wismar mit seinen
diinn besiedelten, landlich gepragten Strukturen zu. Mit Ausnahme der Gemeinde Dorf Meck-
lenburg kann keine Umlandgemeinde tiber ein ausreichendes wohnungsnahes Grundversor-
gungsangebot verfligen. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Stand-
orte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene
Grundversorgungsstruktur im SUR zu schaffen bzw. zu erhalten. Primares Ziel sollte es sein, die
vorhandenen Nahversorgungsstandorte (z.B. Dorf Mecklenburg) zu erhalten sowie neben den
Nahversorgungszentren auch den zentralen Versorgungsbereich der Wismarer Innenstadt auch
hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion zu sichern und zu starken. Die vorhandenen Nahver-
sorgungsstrukturen in Wismar Dargetzow (Lebensmittelladen und Lebensmittelhandwerk),
Zierow (Nachbarschaftsladen) und Liibow (Lebensmittelladen) (ibernehmen ebenfalls ein wichti-
ge Funktion fiir die wohnortnahe Grundversorgung und sind dahingehend zu sichern und zu
starken. Dabei ist es vor allem notwendig, konterkarierende Entwicklungen mit Hilfe des bau-
planungsrechtlichen Instrumentariums auszuschlieBen (u. a. Priifung / Umsetzung von Aus-
schlussplanungen flir nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel auBerhalb
positiv bewerteter Standorte / zentraler Versorgungsbereiche). Um die wohnortnahe Grundver-
sorgung auch in den Gemeinden Barnekow, Metelsdorf, Hornstorf und Krusenhagen ohne Nah-
versorgungsstandorte zu stdrken sind alternative Nahversorgungskonzepte zu priifen. Hierzu
zdhlen auf der einen Seite der mobile Einzelhandel oder Nachbarschaftsldden (erfolgreich in

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

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



Zierow etabliert). Anderseits kann in Kooperation mit den bestehenden Anbietern durch einen
Fahr- oder Lieferservice bzw. durch die Initiierung eines Biirgerbuses die Erreichbarkeit der be-
stehenden Einzelhandelsstandorte im kurzfristigen Bedarfsbereich verbessert werden.

Die Sicherung einer 6konomisch, sozial und 6kologisch nachhaltigen, d.h. langfristig ange-
legten Stadtentwicklung, ist durch den Ausbau einer auch langfristig tragfahigen raumli-
chen Einzelhandelsstruktur mit dem Fokus auf die zentralen Versorgungsbereiche - insbe-
sondere auf die Altstadt der Hansestadt Wismar — und entsprechenden raumlich-
funktionalen Zuordnungen der Erganzungsstandorte zu erreichen. Dafiir ist eine eindeuti-
ge Funktionsteilung der Standortbereiche notwendig, die keine direkte Konkurrenz, son-
dern eine gegenseitige Erganzung der Angebote anstrebt.

6.2 Standortstrukturmodell

Auf Basis der Angebots- und Nachfrageanalyse, des rdumlichen Entwicklungsleitbildes fiir den
SUR Wismar sowie unter Beriicksichtigung der Gbergeordneten Zielvorstellungen der Einzelhan-
delsentwicklung, werden die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im SUR Wismar unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell ein-
geordnet.

Folgende Standortkategorien sind fiir die Einzelhandelsschwerpunkte im SUR Wismar relevant:

Hauptzentrum Innenstadt mit einer gesamtstadtischen Versorgungsfunktion sowie einer
regionalen und touristischen Bedeutung. Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende
Merkmale aus:

Gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

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

vielfaltiger GréBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzel-
handel,

breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzel-
handelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Ein-
richtungen.

Nahversorgungszentrum mit einer Grundversorgungsfunktion fiir den Stadtteil / die Ge-
meinde bzw. die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche

Versorgungsbedeutung flir den Stadtbezirk bzw. umliegende Wohngebiete,
Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich

Vorhandensein mindesten eines strukturprdgenden Lebensmittelanbieters, ergdnzende
kleinflichige Anbieter und Randsortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich, hinsichtlich der gesamten Warenpalette llickenhaft und wenig differenziert,

geringes bzw. eingeschrédnktes Dienstleistungsangebot,



vereinzelt Gastronomie.

Ergdnzungsstandort fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit Teilfunktion Nahver-
sorgung und mit lokaler und regionaler Ausstrahlungskraft

Gesamtstadtische(s) und Gberortliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Nennenswerter Anteil im Bereich des nahversorgungsrelevanten und auch zentrenrele-
vanten Einzelhandels,

nur vereinzelt Wettbewerb gegeben,

Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i.d.R. kein oder nur geringes Dienstleistungsangebot.

Stadtebauliche nicht-integrierte Lage

Wohnsiedlungsbereiche in rdumlicher Ndhe vorhanden

Ergdnzungsstandort fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel und mit lokaler und regiona-
ler Ausstrahlungskraft

Gesamtstadtische(s) und tberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, hoher Anteil nicht zentrenpra-
genden Einzelhandels,

nur vereinzelt Wettbewerb gegeben,

Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i.d.R. kein oder nur geringes Dienstleistungsangebot.

Stadtebauliche nicht-integrierte Lage

Solitarer Nahversorgungsstandort in stddtebaulich integrierter Lage mit lokaler Bedeutung
fir das umliegende Wohnquartier

stddtebaulich integrierte Lage
Versorgungsbedeutung fiir umliegende Wohngebiete,

Vorhandensein eines strukturpragenden Lebensmittelanbieters mit ergdnzenden Rand-
sortimenten (insb. im kurzfristigen Bedarfsbereich)

selten ergédnzendes Dienstleistungsangebot.

Sonstiger Standort des Lebensmitteleinzelhandels in stddtebaulich nicht integrierter Lage
stddtebaulich nicht integrierte Lage
Ergdnzende Grundversorgungsbedeutung,

Vorhandensein eines strukturprdgenden Betriebs im kurzfristigen Bedarfsbereich (v.a.
Lebensmittelbereich), Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,



primdr auf Pkw-orientierte Kundschaft ausgerichtet

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



Regionales Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Karte 10: Standortstrukturmodell fiir den SUR Wismar (Zielkonzeption)
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Die Wismarer Innenstadt mit dem Hauptgeschéftszentrum flr zentrenrelevanten Ein-
zelhandel wird als zentraler Versorgungsbereich mit gesamtstadtischer und regionaler
Bedeutung fiir den SUR Wismar definiert. Der Standortbereich erfiillt die Voraussetzun-
gen, um sich gemaB der durch die Rechtsprechung entwickelten Kriterien® als baupla-
nungsrechtlich schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Innerhalb der Hansestadt Wismar werden die zentralen Bereiche Platz des Friedens,
Burgwall-Center, EKZ Friedenshof, Hansehof, Kagenmarkt / Poeler StraBBe (Zentra-
ler Bereich Poeler StraRRe / Philosophenstralle) und Am Wiesengrund als zentrale Ver-
sorgungsbereiche Nahversorgungszentren mit einer quartierbezogenen Bedeutung —
schwerpunktmaBig fir den unmittelbaren Nahbereich — definiert. Sie sind damit im Sin-
ne der Rechtsprechung als Nahversorgungszentren einzustufen und erfiillen somit die
Voraussetzungen, um sich als bauplanungsrechtlich schiitzenswerte zentrale Versor-
gungsbereiche zu qualifizieren®".

AulBerhalb der Hansestadt Wismar wird der zentrale Bereich Dorf Mecklenburg als
zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentren mit einer quartierbezogenen
Bedeutung — schwerpunktmaBig fiir den unmittelbaren Nahbereich — definiert. Darliber
hinaus kann dieser zentrale Versorgungsbereich perspektivisch auch eine Grundversor-
gungsfunktion fir die Nachbargemeinden Metelsdorf und Libow (ibernehmen. Er ist
damit im Sinne der Rechtsprechung ebenfalls als Nahversorgungszentrum einzustufen
und erflillt somit die Voraussetzungen, um sich als bauplanungsrechtlich schiitzenswer-
ter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren®.

Die Sonderstandorte Hinter Wendorf in der Hansestadt Wismar sowie Gagelow in
stadtebaulich nicht integrierter Lage dienen zukiinftig als Erganzungsstandorte fiir
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit 6rtlicher und tiberdrtlicher Ausstrahlungskraft.
Aufgrund der derzeitigen Angebotsstrukturen und der siedlungsrdumlichen Lage Uber-
nehmen sie trotz der primdren Pkw-Kunden Orientierung gleichzeitig eine Teilfunktion
der Nahversorgung fiir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche.

Im SUR Wismar existieren mit dem Sonderstandorten Am kleinen Stadtfeld in der
Hansestadt Wismar und dem Sonderstandort Kritzow in der Gemeinde Hornstorf wei-
tere Standortbereiche des Giberwiegend groBflachigen Einzelhandels, die zukiinftig als
Ergdnzungsstandorte flr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit 6rtlicher und tiberort-
licher Ausstrahlungskraft dienen.
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. '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 — ggf. auch nur eines Teils des Ge-
meindegebiets — 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 flr die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kdnnen als ,zentrale Versor-
gungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren
[...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).

21 Vgl. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestétigt durch Urteil

des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08)

22 Vgl. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestétigt durch Urteil

des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08)



Die Solitdrstandorte des strukturprdagenden Lebensmitteleinzelhandels im SUR Wismar
kdnnen in solitdre Nahversorgungsstandorte und sonstige Standorte des Lebensmitte-
leinzelhandels differenziert werden.

Als solitare Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebau-
lich integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandels-
betrieb lokalisiert ist und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Krite-
rien eines Zentrums erfiillen. Sie dienen der ergdnzenden fuBlaufigen Nahversorgung
der Bevolkerung im SUR Wismar, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsberei-
che geleistet werden kann. Grundsatzlich stellen die solitiren Nahversorgungsstan-
dorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei Verlagerung oder Neuan-
siedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsprifung i.S.v. § 11 (3) BauN-
VO zu bericksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht stadte-
baulich negativ (i. S. einer Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversor-
gungsnetzes) auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

Im SUR Wismar existieren neun Solitare Nahversorgungsstandorte:
. Rudolf-Breitscheid-Stralle” in Wismar-Wendorf (derzeit Netto Marken Discount)
,Libsche StralRe West" in Wismar-West (derzeit Lidl)
. Libsche StralRe Ost" in Wismar-West (derzeit Netto Marken Discount)
. Tierparkpromenade” im Stadtteil Wismar-Friedenshof (derzeit Norma)
.Begonienweg" im Stadtteil Wismar-Friedenshof (derzeit Netto)
. Philipp-Mdiller-StraBe" im Stadtteil Wismar-Friedenshof (derzeit Sky)
»Kapitdnspromenade" im Stadtteil Wismar-Friedenshof (derzeit Lidl)
+Philosophencenter” im Stadtteil Wismar-Ost (derzeit Norma)
.Schweriner StralRe"” in Dorf Mecklenburg (derzeit Penny)

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standor-
te in stadtebaulich nicht integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner struktur-
pragender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primdr flr die Pkw-orientierte
Kundschaft — der ergdnzenden Grundversorgung der Bevolkerung im SUR Wismar, die
nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Da sie aber
aufgrund ihrer Lage keinen Beitrag zur ergdnzenden fuBlaufigen Nahversorgung leisten,
stellen sie im Umkehrschluss auch kein planungsrechtliches Schutzgut dar. Eine Weiter-
entwicklung (sowohl Ausbau als auch Neuansiedlung) sollte konsequent entgegen ge-
wirkt werden.

Weitere zwei sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels in stadtebaulich nicht
integrierter Lage im SUR Wismar liegen an der:

.Blrgermeister-Haupt-StraBe" in Wismar-Std (derzeit Aldi)

,Hoher Damm" in Wismar-Nord (derzeit Norma)



6.3 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Wismar dar.

Die radumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs richtet sich sowohl nach quantitati-
ven und funktionalen Aspekten (z.B. Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz) wie auch nach
stadtebaulichen Kriterien (z.B. Bebauungsstruktur, Gestaltung der 6ffentlichen Raume). Dabei
erfolgt zunéchst eine Orientierung an der vorhandenen Bestandssituation. Diese wird auf der
Perspektivebene durch moégliche zukiinftige Entwicklungs- und Potenzialflichen ergdnzt, um
daraus eine Abgrenzung der kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche fiir den SUR Wismar zu
entwickeln.

Die zentralen Versorgungsbereiche im SUR Wismar werden in Zukunft im Rahmen einer anzu-
strebenden rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung der raumlichen Angebotsschwerpunkte im
Stadt-Umland-Raum untereinander den Schwerpunkt perspektivischer Einzelhandelsentwick-
lungen darstellen. Im Hinblick auf eine hierarchische Ordnung steht dabei der zentrale Versor-
gungsbereich der Wismarer Innenstadt klar im Fokus. Die Nahversorgungszentren sind dem
nachgeordnet. Zur Starkung und langfristigen Sicherung der Einzelhandelszentren im SUR Wis-
mar - insbesondere der Wismarer Innenstadt - ist es deshalb zwingend notwendig, insbesondere
grolflachige zentrenrelevante Sortimente auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereiche auszuschlieRen. Gegen autokundenorientierte Versorgungsstandorte in stddtebaulich
nicht integrierten Lagen (wie z.B. dem perspektivischen Ergdnzungsstandort Hinter Wendorf,
Géagelow, Kritzow) ist der innerstddtische Einzelhandel machtlos und kann mit den dort vorge-
haltenen FlachengréBen und Grundstiickspreisen nicht konkurrieren.

Fiir ein vitales und attraktives Stadtzentrum ist ein funktionierender und wettbewerbsfa-
higer Einzelhandel jedoch unerlasslich. Nach wie vor wird Einkaufen als wichtigster Be-
suchsgrund fiir Innenstdadte genannt. Von einer weiteren Entwicklung von Einzelhandels-
flaichen (insbesondere mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) in nicht integrierten Lagen
ist daher konsequent abzusehen und das Augenmerk auf eine aktive Verbesserung des
innerstadtischen Einzelhandels zu lenken.

Unter Berlicksichtigung der bereits genannten Abgrenzungskriterien sowie der zumindest fiir die
Hansestadt Wismar bereits abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche®, der aktuellen Be-
standssituation sowie moglicher Entwicklungsperspektive ergeben sich die nachfolgenden zent-
ralen Versorgungsbereiche.

6.3.1 Hauptzentrum Wismarer Innenstadt

Die Innenstadt der Hansestadt Wismar als Hauptgeschaftszentrum ist zwar quantitativ nicht der
bedeutendste Angebotsschwerpunkt im SUR Wismar, jedoch sehr wohl unter stddtebaulichen
Gesichtspunkten. Sie stellt dariiber hinaus unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten einen

3 vgl. Junker und Kruse 2007: Einzelhandelskonzept fiir die Hansestadt Wismar



schltzenswerten zentralen Versorgungsbereich u. a. im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3)
BauGB sowie des § 11 (3) BauNVO dar. Unter Berlicksichtigung der zuvor angefiihrten Abgren-
zungskriterien ergibt sich der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Wismarer Innenstadt
wie in Karte 11 dargestellt.



Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Karte 11: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Wismar
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Die rdumliche Auspragung des zentralen Versorgungsbereiches der Wismarer Innenstadt wird im
Wesentlichen von der radumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe, aber auch durch die raumli-
che Verteilung der ortsansdssigen Dienstleister sowie weiteren zentrenpragenden Einrichtungen,
bestimmt. Aufgrund der besonderen 6rtlichen Situation der Altstadt als UNESCO Weltkulturerbe mit
den historischen Strukturen gliedert sich der zentrale Versorgungsbereich in Kern- und Ergdnzungs-
bereich.

Der Kernbereich umfasst das eigentliche Hauptgeschéftszentrum innerhalb der Wismarer Altstadt
mit den Hauptlagen Hinter dem Rathaus und AltwismarstraBe mit der hdchsten Einzelhandelsdichte
und Passantenfrequenz innerhalb des Zentrums. Dieser Bereich ist zusammen mit den hochfrequen-
tierten GeschéftsstraRen Hegede, KramerstralRe und Teile der Libsche StraBe als FuBgéngerzone
gestaltet. Hier befinden sich neben dem Karstadt Stammhaus weitere namenhaften Filialbetriebe
Uberwiegend aus der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung / Textilien, die im Einzelhandelsbe-
reich als wichtige Magnetbetriebe fungieren.

Der Marktplatz, der zu einem der grofRten Marktpldtze Deutschlands zéhlt und der durch historische
Bebauung gefasst wird, bildet das touristische und gastronomische Zentrum des Hauptgeschéftsbe-
reiches und ist ebenfalls in den Kernbereich einzuordnen. Hier findet regelmaBig der Wochenmarkt
statt.

Die von der Hauptlage abgehenden GeschéftsstraBen DankwartstraRRe, Liibsche StralRe (bis Ecke
Neustadt), AltboterstraBe und im weiteren Verlauf ABC-StralRe sowie der nordliche Teilbereich der
Mecklenburger StraBBe bilden die funktionierenden Nebenlagen mit zum Teil intensiven, oftmals
kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen, die zu den Randbereichen jedoch nachlassen. Als weiterer
Frequenzbringer fungiert der in der Altwismarstralle vorhandene Lebensmittelanbieter Edeka, der
gleichzeitig der einzige strukturpragende Lebensmittelanbieter in der Wismarer Innenstadt ist.
Zahlreiche Dienstleistungs- und Gastronomieangebote mit oftmals touristischer Orientierung ergéan-
zen das Uberwiegend durch Einzelhandelsnutzungen geprégte Angebot im Kernbereich.

Die gesamte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs mit Ergdnzungsbereich umfasst die
komplette Wismarer Altstadt, die im Stiden durch die Dr.-Leber-StraBe, im Osten durch die Bauhof-
straBe und BahnhofstraRe, im Norden durch die WasserstraRe und im Westen durch die Ulmenstra-
Re und Dahlmannstrale begrenzt wird. Aufgrund der kleinteiligen historischen Strukturen innerhalb
der Altstadt und den damit einhergehenden Schwierigkeiten, marktgerechte Einzelhandelsflachen
bereitzustellen, sind Erganzungsflachen (iber den Altstadtbereich hinaus als Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt ausgewiesen worden. Diese Flachen sind als Vorhalteflachen fiir
grofiformatige Einzelhandelsbausteine zu verstehen. Erhdhte Prioritat geniefit dabei die definierte
Entwicklungsflache im Bereich Alter Hafen. Bereits heute gehort diese Areal zu einem der besonde-
ren Zielpunkt im Stadtzentrum und kann eine entsprechende Frequentierung ausweisen. Zur stadte-
baulichen Zielsetzung einer Attraktivierung des Alten Hafens gehort die Starkung der Multifunktio-
nalitit und somit auch die Moglichkeit diesen Standort fiir Einzelhandelsangebote zu nutzen. Bei
einer Realisierung einzelhandelsbezogener Bausteine, ist auf eine dem Alten Hafen gerecht werden-
de gestalterische Qualitdt zu achten. Nachrangig stehen dartiber hinaus auch Flachen im Bereich
Schiffbauerdamm und im Bahnhofsumfeld zur Verfligung. Der Bereich Schiffoauerdamm Gbernimmt
derzeit allerdings eine wichtige Funktion als 6ffentlicher Parkraum im Rahmen des kommunalen
Parkraumkonzeptes. Der Standort Bahnhofsumfeld ist auf die vorhandene Bausubstanz zu beschrén-
ken.

Mit dieser Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches liegt aus gutachterlicher Sicht eine rela-
tiv groBzligige Dimensionierung vor. Um die vorhandenen kompakten Einzelhandelsstrukturen zu
wabhren, ist es deshalb ratsam, zukUnftig vorrangig Entwicklungen innerhalb des Kernbereiches zu



entwickeln (Entwicklung ,von innen nach auen™). Im Ergdnzungsbereich soll nur die Entwicklung
solchen Warengruppen erméglicht werden, die in der Hansestadt Wismar bisher unterreprasentiert
sind und bei denen eine Ausweitung des Angebotsspektrums zur Attraktivierung der gesamtstadti-
schen bzw. regionalen Einzelhandelsstruktur beitragen kann. Zudem soll es sich dabei um Waren-
gruppen handeln, welche den Hauptgeschaftsbereich der Hansestadt Wismar nur in vergleichsweise
geringem Male pragen, so dass bei entsprechender Dimensionierung keine nennenswerten negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auf die Gibrigen zentralen Versorgungsbereiche des Stadt-
Umland-Raumes Wismar zu erwarten sind und die aufgrund des Strukturwandels seit geraumer Zeit
verstdrkt in fldichenintensiven Betriebstypen (z. B. Fachmérkte) angeboten werden, deren Ansiedlung
in der Gberwiegend kleinteiligen und dicht bebauten Strukturen der Wismarer Altstadt deutlich er-
schwert ist.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich

Oberstes Ziel ist die Sicherung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgungsfunk-
tion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich.

Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert
werden:

Sicherung als Hauptgeschaftsbereich der Hansestadt Wismar mit Versorgungsfunkti-
on flr den gesamten SUR Wismar sowie den mittelzentralen Einzugsbereich der Hanse-
stadt Wismar

Sicherung der Grundversorgung fir die Bevolkerung der zentralen Stadtbereiche

Sicherung der kompakten Strukturen im Kernbereich und einer funktionsfahigen und at-
traktiven Innenstadt

Entwicklungsflachen auRerhalb des Kernbereiches als Ergdnzungsflichen mit Synergie-
effekt nutzen (z. B. verbesserte funktionale Verknlpfung zwischen Hauptgeschaftsbe-
reich und Hafen)

6.3.2 Nahversorgungszentrum Platz des Friedens

Das Nahversorgungszentrum Platz des Friedens befindet sich im 6stlichen Siedlungsbereich des
Wismarer Stadtteils Wendorf westlich der Kernstadt. Die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Nahversorgungszentrum Platz des Friedens umfasst im Wesentlichen den Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz im Bereich des gleichnamigen Platzes sowie entlang des siid-
lichen Teilbereiches der Rudolf-Breitscheid-StraBe. Die zentrenrelevante Nutzungsdichte féllt
insbesondere im zentralen Platzbereich relativ diinn aus. Die beiden Lebensmittelanbieter Mar-
kant und Netto stellen wichtige funktionsprdagende Bausteine des Nahversorgungszentrums dar,
wobei der stidliche Lebensmittelmarkt vom Zentrumsbereich deutlich abgesetzt liegt. Im Bereich
des Platzes des Friedens befinden sich ergdnzende Dienstleitungseinrichtungen. Das Nahversor-
gungszentrum inmitten der Mehrfamilienhaussiedlung in Zeilenbauweise verfiigt Gber derzeit 12
Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt 2.100 m? Verkaufsflache und einer iiberwiegend auf den
kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet Angebotsstruktur. Insgesamt Gibernimmt das Nahver-



sorgungszentrum die Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche im 6st-

lichen Stadtteil Wendorf.
Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Platz des Friedens
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Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Platz des Friedens:

Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum und
Erhalt einer wohnungsnahen Grundversorgung

Verdichtung der zentrenrelevanten Nutzungsstrukturen am Platz des Friedens

Verbesserte Integration des stidlichen Lebensmitteldiscounters in den Zentrumsbereich

6.3.3 Nahversorgungszentrum Burgwall-Center

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Burgwall-Center umfasst den Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz des Einkaufscenters an der Kreuzung Liibsche Strale / Schiffbauerdamm,

das eine wichtige Grundversorgungfunktion fiir den Stadtteil Wismar West tibernimmt. Das
Center verfligt Gber einen riickwartig gelegenen Stellplatzbereich, (iber die die Haupterschlie-
Rung der kleinen Mallfliche organisiert ist. Die Angebotsstruktur des quantitativ umfangreichs-
ten Nebenzentrums im SUR Wismar hat aufgrund der beiden anséssigen Lebensmittelanbieter
den eindeutigen Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Ins-
gesamt verfligen die 19 vorhandenen Anbieter mit tiber rd. 3.600 m2 Verkaufsflache aber auch
uber ergdnzende Angebote aus dem Bereich der (iberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe. Als



frequenzerzeugende Einzelhandelsbausteine fungieren neben den beiden strukturpragenden
Lebensmittelanbietern (Rewe, Norma) ein Drogeriefachmarkt (Rossmann) sowie die Anbieter
Deichmann und Ernsting's family. In Kombination mit dem vorhandenen erganzenden Dienstlei-
tungs- und Gastronomieangebot kann dem Nahversorgungszentrum eine stabile Funktionsfa-

higkeit attestiert werden.

Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Burgwall-Center

N
8,

%y,
O

An der Koggengor

®

Nutzungssituation

L Einzelhandelsbetrieb

= Leerstand

Dienstleister
1 Betrieb

2-4 Betriebe

mehr als 4 Betriebe

P
%,

g, 25 50 100 Meter
D zentraler Versorgungsbereich

-
.

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Burgwall-Center:
Sicherung der (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnsiedlungsberei-
che im Stadtteil Wismar West

6.3.4 Nahversorgungszentrum Friedenshof

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Friedenshof umfasst den Einzelhan-
delsbesatz im kleinen Einkaufscenter Friedenshof, welches an der Biirgermeister-Haupt-StraBe
bzw. an der Kathe-Kollwitz-Promenade im gleichnamigen stdlichen Wismarer Stadtteil liegt. Im
direkten Zentrumsumfeld befinden sich mehre Freizeit- und Sporteinrichtungen (u.a. Erlebnisbad
Wonnemar, Kurt-Blrger-Stadion, Sport- und Merzweckhalle Wismar). Im Osten grenzen genos-
senschaftliche Wohnsiedlungen an. Als zentraler Einzelhandelsbaustein des kleinen Nahversor-
gungszentrums fungiert ein Lebensmitteldiscounter, der von weiteren flinf kleinteiligen Betrie-
ben sowie einem eingeschrankten Dienstleistungsnagebot erganzt wird. Das Nahversorgungs-



zentrum weist insgesamt rd. 1.000 m? Verkaufsfldche auf und Gbernimmt entsprechend der
ausschlieBlichen Angebotsausrichtung auf den kurzfristigen Bedarfsbereich die Versorgungs-
funktion flr die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche. Insgesamt entspricht sowohl die GroRe
der Ladenlokale als auch die innere Organisation der Mall nicht mehr dem heute marktgédngigen
Standard.

Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Friedenshof
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Friedenshof:

Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum
fur den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt einer wohnungsnahen Grundversorgung

Reaktivierung des Leerstandes ehem. Fa. Schlecker bzw. Ansiedlung von arrondierenden
Angeboten

6.3.5 Nahversorgungszentrum Hansehof

Der zentrale Versorgungsbereich Hansehof besteht in seiner heutigen Ausprdgung aus dem ein-
seitigen Einzelhandelsbesatz entlang der Schweriner Strale gegentiber der Brachflache des ehe-
maligen HEVAG-Geldndes. Zur Schweriner StraBBe vorgelagert befinden sich gemeinsame Stell-
platzanlagen, die mit einem entsprechenden Park-Suchverkehr die Aufenthaltsqualitdt deutlich
einschranken. Insgesamt iberzeugt der zentrale Versorgungsbereich mehr durch funktionale als
durch stadtebauliche Qualitdt und wirkt ein wenig in die Jahre gekommen. Strukturprdgende



Anbieter im zentralen Versorgungsbereich sind ein groBflachiger Vollsortimenter sowie ein Le-
bensmitteldiscounter, der jedoch nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen entspricht. Er-
ganzt wird das auf den nahversorgungsrelevanten Bereich ausgerichtete Angebot durch einen

Getrankemarkt sowie kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Dem Zentrum ist
daher auch die klare Funktion als Nahversorgungszentrum fiir die Bewohner der umliegenden

Wohnsiedlungsberieche im Stadtteil Wismar Siid zuzuweisen.

Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hansehof (ohne
perspektivische Erweiterung des HEVAG-Geldndes)
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Mit dem ehemaligen HEVAG-Geldnde befindet sich in unmittelbarer Zentrumsnahe ein stadte-
baulicher Missstand in einer wichtigen Stadteingangssituation. Im Rahmen der avisierten Um-
strukturierung des Geldndes sind in der Vergangenheit immer wieder Einzelhandelsnutzungen
diskutiert worden. Unter Ber(icksichtigung der ungtinstigen Standortrahmenbedingungen fir die
im Nahversorgungszentrum Hansehof ansassigen strukturpragenden Anbieter, die bereits einen
gewissen Entwicklungsbedarf gedufRert haben, ist das HEVAG-Geldnde somit als mégliche Po-
tenzialfliche zu betrachten. Auch der siidlich der Flache gelegene Lebensmitteldiscounter Aldi ist

mit dem derzeitigen Standort unzufrieden und hat entsprechende Verlagerungsabsichten be-
kundet.

Bei einer moglichen Verlagerung von Betriebseinheiten auf den benachbarten Standort sind aber
die damit verbundenen Konsequenzen flir das Nahversorgungszentrum Hansehof zu betrachten.
Der Gefahr einer moglichen Verlagerung des stddtebaulichen Missstandes gilt es vorzubeugen.
Ein zusatzlicher Markteintritt wiirde aller Wahrscheinlichkeit nach zu erheblichen absatzwirt-



schaftlichen Auswirkungen auf die bestehenden Anbieter im Nahversorgungszentrum flihren.
Mit einer moglichen Aufgabe eines strukturprdgenden Anbieters wiirde dem Zentrum ein wich-
tiger Frequenzbringer entzogen, so dass mit entsprechenden negativen Folgewirkungen zu
rechnen ist. Aus fachgutachterlicher Sicht besteht jedoch die Chance, einen Teilbereich des
ehemaligen HEVAG-Geldndes mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel als zukinftig bipola-
res Nahversorgungszentrum Hansehof zu entwickeln. Dies kann nur unter Einbeziehung der
vorhandenen Anbieter (Nahversorgungszentrum Hansehof sowie Standort Biirgermeister-
Haupt-Strale) sowie dem Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen und einer addquaten zentrenvertraglichen Nachfolgenutzung an den aufgegebe-
nen Teilbereichen des aktuell bestehenden Zentrums geschehen. Die Restfliche des Entwick-
lungsareals HEVAG ist dariiber hinaus als Erganzungsstandort flir groBfldchigen, nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel, fiir ergdnzende Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen, aber
auch als attraktiver Wohnstandort fiir innenstadtnahes Wohnen denkbar. Unter Berlicksichti-
gung der Rahmenbedingungen der einzelhandelsrelevanten Entwicklung des HEVAG-Geldndes
stellt sich der perspektivische zentrale Versorgungsbereich wie folgt dar.

Karte 16: perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Hansehof (Entwicklung HEVAG-Geldnde)
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Hansehof:

Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum
fur den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt einer wohnungsnahen Grundversorgung



Teilw. Anpassung der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe an heute marktiibliche
GroBen

Zentrenvertréagliche Entwicklung eines bipolaren Zentrums zur Behebung des stadte-
baulichen Missstandes HEVAG-Geldnde

6.3.6 Nahversorgungszentrum Kagenmarkt

Das Nahversorgungszentrum Kagenmarkt bildet derzeit ein bipolares Zentrum, das erst durch
die im Bereich Kagenmarkt angestrebte stddtebauliche Entwicklung eine funktionale und stadte-
bauliche Verkniipfung erfahrt. Im nérdlichen Bereich fungiert derzeit ein Lebensmitteldiscounter
(Penny), im stidlichen Bereich ein Vollsortimenter (Markant) als prdgender Anbieter. Die Ange-
botsstrukturen werden durch flinf weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe erganzt. Die aus-
schlieBlich auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichteten Angebotsstrukturen umfassen
insgesamt rd. 1.800 m2 Verkaufsflaiche und werden durch kleinteilige Dienstleistungs- und Gast-
ronomieangebote ergdnzt. Das Nahversorgungszentrum Gbernimmt die Versorgungsfunktion fiir
die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche, die sich aufgrund der stadtebaulichen Entwicklungen
im Bereich Kagenmarkt perspektivisch erweitern bzw. verdichten werden.

Karte 17: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Kagenmarkt /
Poeler StraBBe
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Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Kagenmarkt / Poeler Straf3e:

Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum
fur den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt einer wohnungsnahen Grundversorgung

Stadtebauliche Aufwertung und Verkniipfung des Zentrumsbereiches im Rahmen der
EntwicklungsmaBnahmen Kagenmarkt

6.3.7 Nahversorgungszentrum Am Wiesengrund

Das Nahversorgungszentrums Am Wiesengrund liegt beidseitig der gleichnamigen StraBe im
Stadtteil Wismar Nord. Das Zentrum weist trotz stadtebaulich integrierter Lage eine Pkw -
Kunden Orientierung auf und ist an der Poeler StraBe in unmittelbarer Nahe zur Osttangente
verkehrsglinstig gelegen. Die Abgrenzung umfasst die Agglomeration mehrerer Fachmarkte mit
gemeinsamer, vorgelagerter Stellplatzfliche. Neben dem Nahversorgungszentrum Burgwall-
Center ist dies das einzige Nahversorgungszentrum, das neben einem umfangreichen Angebot
im kurzfristigen Bedarfsbereich auch ein nennenswertes Angebot im (iberwiegend mittelfristigen
Bedarfsbereich aufweist. Pragende Anbieter sind die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und
Lidl. Auch die tibrigen Fachmdrkte am Standort sind (iberwiegend discountorientiert. Insgesamt
sind acht Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.900 m2 ansdssig. Die Standortag-
glomeration verfiigt weniger Uber stddtebauliche Qualitéat als vielmehr tber eine funktionale
Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Wismar Nord.

Karte 18: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Am Wiesengrund
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt



Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Am Wiesengrund:

Sicherung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum fiir den unmit-
telbaren Nahbereich durch Erhalt einer wohnungsnahen Grundversorgung

Ausbau der erganzenden zentrumspragenden Funktionen im Hinblick auf Multifunk-
tionalitat

6.3.8 Perspektivisches Nahversorgungszentrum Dorf Mecklenburg

Das Nahversorgungszentrum Dorf Mecklenburg stellt den einzigen zentralen Versorgungsbe-
reich des SUR Wismar auferhalb der Hansestadt Wismar dar. Es befindet sich zentral gelegen in
der stidlich der Kernstadt Wismar gelegenen Umlandgemeinde Dorf Mecklenburg in dem
gleichnamigen Ortsteil. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches umfasst den etwas
diffusen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Bereich Am Wehberg. Pragender Anbieter
ist derzeit ein kleinflachiger Vollsortimenter, der aufgrund der nicht mehr marktgangigen Ver-
kaufsflachengroBe nicht zukunftsfahig erscheint. Neben ergénzenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsanbietern in der Ladenzeile des riickwértig gelegenen vierstéckigen Wohnkom-
plexes sind im Bereich des vorgelagerten Parkplatzes zwei neue Bausteine mit zentrenprégen-
dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz entwickelt worden. Insgesamt verfligt das Nah-
versorgungszentrum dennoch mit vier Anbietern und rd. 500 m2 Verkaufsfldche bei gleichzeitig
drei Leerstdnden (iber nur sehr schwache Angebotsstrukturen. In Anbetracht der Einzelhandels-
vorprdgung und der rdumlichen Lage im SUR Wismar kann der Standort jedoch perspektivisch
als Grundversorgungsstandort fiir die stidlichen Umlandgemeinden des SUR Wismar dienen.



Karte 19: Zentraler Versorgungsbereich perspektivisches Nahversorgungszentrum
Dorf Mecklenburg
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Dorf Mecklenburg:

Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion fiir Dorf Mecklenburg und
Erhalt einer wohnungsnahen Grundversorgung

Anpassung des vorhanden Lebensmittelanbieters an heute marktiibliche Verkaufsfla-
chengréfRen

Aktivierung von zentrenprdgenden Nachfolgenutzungen der Leerstdnde

Stadtebauliche Aufwertung des Zentrumsbereiches

6.3.9 Weitere Einzelhandelsstandorte im SUR Wismar

Neben den zentralen Versorgungsbereichen im SUR Wismar bestehen fliinf weitere rdumliche
Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet. Diese stellen stddtebaulich nicht integrierte Sonder-
standorte des vornehmlich groBflachigen Einzelhandels dar. Zwei dieser Standorte weisen hinaus
auch eine Teilfunktion Nahversorgung auf. Dariiber hinaus existieren aktuell acht solitdre Nah-

versorgungsstandorte in stddtebaulich integrierter Lage sowie zwei sonstige Standorte des Le-
bensmitteleinzelhandels in stddtebaulich nicht integrierter Lage.



Erganzungsstandort ,,Hinter Wendorf*” in Wismar

Vor dem Hintergrund des Entwicklungsleitbildes einer raumlich funktionalen Gliederung mit
einer sinnvollen Arbeitsteilung der Angebotsstandorte untereinander, tiibernimmt der Fachmarkt-
standort , Hinter Wendorf" zukiinftig die Funktion als perspektivischer, zentrenvertraglicher
Ergdnzungsstandort mit tiberwiegend groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
trieben. Dabei ist darauf zu achten, dass die zukinftige Entwicklung in funktionaler Ergdnzung
zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar - insbeson-
dere dem Hauptzentrum Innenstadt Wismar - 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 Ergédnzungsstandort , Hinter Wendorf" 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.

Karte 20: Erganzungsstandort , Hinter Wendorf"
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Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Ergdnzungsstandort ,Hinter Wendorf" lassen
sich folgende Aussagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort mit tiber-



wiegend grofRflichigem Einzelhandel (Fachmarkte) in funktionaler Erganzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar und der wohnortnahen Grundversor-

gung

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits
., Ubererfiillung" der Nahversorgungsfunktion) mit Blick auf die Sicherung des zentralen
Versorgungsbereichs der Wismarer Innenstadt und der wohnortnahen Versorgung

Umstrukturierungen hin zu nicht zentrenrelevanten Angeboten in funktionaler Ergan-
zung zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Erganzungsstandort ,, Gagelow*

Auch der Erganzungsstandort ,,Gdgelow" tritt im zentren- und allen voran im nahversorgungs-
relevanten Angebot in funktionale Konkurrenz zu dem zentralen Versorgungsbereich der Wis-
marer Innenstadt und den bestehenden Nahversorgungsstandorten. Aufgrund der quantitativen
und qualitativen Angebotsausstattung ist die funktionale Konkurrenz zur Innenstadt als beson-
ders hoch einzustufen. Auch dieser Standort tibernimmt eine Teilfunktion als Nahversorgungs-
standort fiir die Wohnsiedlungsbereiche der Ortschaft Gagelow. Aufgrund der vorhandenen
Quantitdt des Angebots wird die Versorgungsfunktion jedoch deutlich tbererfillt. Demzufolge
gelten auch fiir den Ergdnzungsstandort , Gagelow" die bereits in Bezug auf den Ergdnzungs-
standort , Hinter Wendorf" formulierten Entwicklungsziele und —empfehlungen. Hohe Prioritat
kommt dem zukiinftigen Ausschluss von weiterem zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel — unabhdngig der GréRenordnung — zu. Eine zusatzliche Verkaufsflaichenentwick-
lung von insbesondere nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist aus gutachterlicher Sicht we-
gen der schon bestehenden Nahversorgungsiiberfunktion konsequent zu vermeiden. Eine aktive
Ausschlussplanung muss daher sowohl perspektivische Neuansiedlungen als auch mégliche Er-
weiterungsabsichten bestehender Anbieter ebenso behandeln wie Umstrukturierungsméglich-
keiten (im Rahmen der nicht zentrenrelevanten Sortimente) der bestehenden Anbieter.



Ka

Ergdanzungsstandort ,Gagelow"

N
A o
" Plesters,
4'7: 5,
(2
%,
@eo
Ki;
U&ers,,a,ge £
i
A Te
K . o Cichsiragy
S hausse, N
& €strag,
$ ‘i
$ 5
&
Untere Strale
-
[ ’ s
= Obere Stralte
& &
&
& Werbe,, "
2 § @
o G
3 S ewerp,
% erin,
% g
$
fs
&
9 H]
2
a 3
7 L
g
te 3
porfstra’ %
£ 8
4 <
a &
g g Dorfstratie
I3 £
5 @
lz. 2
$ &
&
S
< T Am Heinrich-Kruse-Hof
Hufstrage
%/waenweg
%
%
2ur e 29
Wen,,,,,g 3. a\«@(\v‘
A

0 50 100 200 Meter

)
&
&

GroRflachiger Einzelhandel (> 800 gm)

’ Baumarkt
‘ Wohneinrichtung
’ Elektronik
‘ Mobelmarkt
@ Bekleidung/ Textilien
e Schuhe/ Lederwaren
@ GPK
0 Warenhaus
@ Lebensmittelmarkt

Bedarfsstufen
kurzfristige Bedarfsstufe < 100 gm GVKF

[
kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 199 gm GVKF

=]
. kurzfristige Bedarfsstufe 200 - 399 gm GVKF

. kurzfristige Bedarfsstufe 400 - 800 qm GVKF
= mittelfristige Bedarfsstufe < 100 qm GVKF
B mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 199 gm GVKF
[l mittelfristige Bedarfsstufe 200 - 399 qm GVKF
. mittelfristige Bedarfsstufe 400 - 800 gm GVKF
langfristige Bedarfsstufe < 100 qm GVKF
I langfristige Bedarfsstufe 100 - 199 qm GVKF

[ 1angfristige Bedarfsstufe 200 - 399 gm GVKF
D langfristige Bedarfsstufe 400 - 800 gm GVKF

T
Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Ergdnzungsstandort ,, Gagelow" lassen sich

folgende Aussagen formulieren:
Sicherung und Entwicklung als zentrenvertréaglicher Ergdnzungsstandort mit tber-

wiegend grofflichigem Einzelhandel (Fachmadrkte) in funktionaler Erganzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar und der wohnortnahen Grundversor-

gung

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits

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

Umstrukturierungen hin zu nicht zentrenrelevanten Angeboten in funktionaler Ergén-

zung zum zentralen Versorgungsbereich Wismarer Innenstadt

planungsrechtliche Absicherung hinsichtlich der Entwicklungsziele zwingend erforder-

lich



Ergdnzungsstandort ,,Am kleinen Stadtfeld” in Wismar

Der Sonderstandort ,,Am kleinen Stadtfeld” verfligt im Vergleich zu den Standorten ,Hinter
Wendorf" und ,Gagelow" Uber eine quantitativ deutlich geringere Angebotsausstattung und
aufgrund der siedlungsrdaumlichen solitdren Lage trotz Angebotsschwerpunkt in der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel Giber keine Teilfunktion Nahversorgung. Fiir die zukiinftige
Entwicklung des Sonderstandortes ,Am kleinen Stadtfeld” als perspektivischer Ergdnzungs-
standort gelten dennoch identische Ziele und Empfehlungen wie fiir den Standortbereich , Hin-
ter Wendorf".

Karte 22: Erganzungsstandort , Am kleinen Stadtfeld"

N GroRfldchiger Einzelhandel (> 800 gm)
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kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 199 gm GVKF
kurzfristige Bedarfsstufe 200 - 399 qm GVKF
kurzfristige Bedarfsstufe 400 - 800 qm GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe < 100 gqm GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 199 gm GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 200 - 399 qm GVKF

mittelfristige Bedarfsstufe 400 - 800 gm GVKF
langfristige Bedarfsstufe < 100 gm GVKF
langfristige Bedarfsstufe 100 - 199 qm GVKF
[l 1angtristige Bedarfsstufe 200 - 399 qm GVKF

0 375 75 150 Meter
G langfristige Bedarfsstufe 400 - 800 gm GVKF

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Ergdnzungsstandort ,, Gdgelow" lassen sich
folgende Aussagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort mit liber-
wiegend grofRflichigem Einzelhandel (Fachmadrkte) in funktionaler Erganzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar und der wohnortnahen Grundversor-

gung

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits
., Ubererfiillung" der Nahversorgungsfunktion) mit Blick auf die Sicherung des zentralen
Versorgungsbereichs der Wismarer Innenstadt und der wohnortnahen Versorgung



Ergdnzungsstandort ,, Kritzow* in Hornstorf

Auch der Erganzungsstandort , Kritzow" tritt allen voran im nahversorgungsrelevanten Angebot
in funktionale Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen im SUR Wismar und den be-
stehenden Nahversorgungsstandorten. Als eindeutig Pkw-Kunden orientierter Standort kann er
in stadtebaulich nicht integrierter Lage keinen Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung der
Gemeinde Hornstorf leisten. Darliber hinaus ist die Verkaufsflichendimensionierung in Relation
zur Einwohnerzahl der kleinen Umlandgemeinde eindeutig Gberdimensioniert. Eine Realisierung
erganzender nicht zentrenrelevanter Angebote (z.B. Mdébelmarkt) ist jedoch vor dem Hinter-
grund einer rdumlichen Konzentration dieses Angebotsbereichs auf durch Einzelhandel vorge-
pragte Standorte einerseits und einer flichensparenden Stadtentwicklung andererseits grund-
satzlich moglich. Dennoch sind dabei fiir den Ergdnzungsstandort ,Kritzow" den Entwicklungs-
spielrdumen deutliche Grenzen gesetzt, um so einer Verfestigung der Standortagglomeration
und dem Ungleichgewicht der Standortbereiche im SUR entgegenzuwirken. Hohe Prioritdt
kommt dem zukiinftigen Ausschluss von weiterem zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel — unabhéngig der GréRenordnung — zu. Eine zusatzliche Verkaufsflichenentwick-
lung von insbesondere nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist aus gutachterlicher Sicht kon-
sequent zu vermeiden. Eine aktive Ausschlussplanung muss daher perspektivische Neuansied-
lungen als auch moégliche Erweiterungsabsichten bestehender Anbieter umfassen. Fir den Er-
ganzungsstandort besteht darliber hinaus jedoch eine Entwicklungsoption fir Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht nah- und zentrenrelevanten Sortimenten. Bei einer méglichen Ansiedlung grol3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment gilt es, die landespla-
nerische Funktion und Vorgaben des Landesraumentwicklungsprogrames zu beachten. Dem-
nach sind unter gewissen Voraussetzungen®* (u.a. interkommunalen Abstimmung der Gemein-
den) auch grofflachige Einzelhandelsbetriebe in Umlandgemeinden ohne zentral6rtliche Funkti-
on moglich. Im Sinne der Zielsetzungen des regionalen Einzelhandelskonzeptes ist bei einer
moglichen Entwicklungsoption am Ergdnzungsstandort Kritzow jedoch auch die Beachtung eines
zentrenvertrdglichen Anteils von zentrenrelevanten Randsortimenten zwingend geboten.

24 Siehe Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern Nr. 4.3.2 (7)



Karte 23: Erganzungsstandort , Kritzow"

N GroRflachiger Einzelhandel (> 800 gm)

A ’ Baumarkt

’ Wohneinrichtung
U“e(\.w‘l ’ Elektronik
aued
‘ Maobelmarkt
o‘\e‘wﬂ
e Bekleidung/ Textilien
-
" e Schuhe/ Lederwaren
=& L
@ GPK
=2
Karpengincy 5 0 Warenhaus
&
&

Karpengiacy
@ Lebensmittelmarkt

Bedarfsstufen

kurzfristige Bedarfsstufe < 100 gm GVKF
kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 199 qm GVKF
kurzfristige Bedarfsstufe 200 - 399 qm GVKF

yooipuadien

Grevenbarg

o

R"ﬂyoww e
°9 kurzfristige Bedarfsstufe 400 - 800 qm GVKF

Dorgs,
% mittelfristige Bedarfsstufe < 100 gm GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 199 gm GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 200 - 399 qm GVKF

mittelfristige Bedarfsstufe 400 - 800 gm GVKF

Fle

"2er y,
% langfristige Bedarfsstufe < 100 qm GVKF

Dorfgs

langfristige Bedarfsstufe 100 - 199 qm GVKF
[ 1angfristige Bedarfsstufe 200 - 399 gm GVKF

0 50 100 200 Meter
— eee— I:] langfristige Bedarfsstufe 400 - 800 qm GVKF

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Kataster- und Vermessungsamt

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen flr den Ergdnzungsstandort , Kritzow" gelten somit:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort mit Giberwie-
gend grolflachigem Einzelhandel (Fachmarkte) in funktionaler Erganzung zum zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt und der wohnortnahen Grundversorgung

Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits
. Ubererfiillung" der Nahversorgungsfunktion) mit Blick auf die Sicherung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt und der wohnortnahen Versorgung

Umstrukturierungen und Ergdnzungen mit nicht zentrenrelevanten Angeboten in funk-
tionaler Ergdnzung zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt grundsatzlich méglich

Beachtung der GréRenordnung (im regionalen Kontext) sowie eines zentrenvertragli-
chen Anteils zentrenrelevanter Randsortimente
Solitire Nahversorgungsstandorte

Da eine flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb des SUR Wismar nicht
ausschlieBlich Gber die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, decken re-



gelmiBig stadtebaulich integrierte solitire 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 Wismar durch funktionsfahige
Zentren und ergdanzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, hohe Prioritat.

Stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte erhalten rechtlichen Schutz, da sie bei Verla-
gerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig ob innerhalb oder aufBerhalb des SUR
Wismar — bei einer stddtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u.a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO
zu beriicksichtigen sind. Solitdre Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in stddtebau-
lich nicht integrierter Lage, von denen es im SUR zwei Standorte gibt, erhalten diesen rechtli-
chen Schutzcharakter hingegen nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Lage nicht pri-
maér der verbrauchernahen Versorgung dienen.

Insgesamt kénnen im SUR Wismar zum Erhebungszeitpunkt im Dezember 2011 neun solitdre
Nahversorgungsstandorte definiert werden. Dabei handelt es sich um die Standorte:

,Rudolf-Breitscheid-StraBe" in Wismar-Wendorf (derzeit Netto Marken Discount)
»Libsche StraBe West" in Wismar-West (derzeit Lidl)

»Libsche StraBe Ost" in Wismar-West (derzeit Netto Marken Discount)

. Tierparkpromenade” im Stadtteil Wismar-Friedenshof (derzeit Norma)
.Begonienweg" im Stadtteil Wismar-Friedenshof (derzeit Netto)

. Philipp-Miiller-StraBe” im Stadtteil Wismar-Friedenshof (derzeit Sky)

., Kapitdnspromenade" im Stadtteil Wismar-Friedenshof (derzeit Lidl)

. Philosophencenter” im Stadtteil Wismar-Ost (derzeit Norma)

»Schweriner StraBe” in Dorf Mecklenburg (derzeit Penny)

Eine Sicherung und ggf. auch einzelne standértliche Verkaufsflichenanpassungen zur langfristi-
gen Standortsicherung dieser bestehenden Standorte ist grundsatzlich — vor dem Hintergrund
der o.a. Zielsetzung — sinnvoll. Wéhrend die liberwiegende Anzahl der Anbiete an den solitdren
Nahversorgungsstandorten derzeit zukunftsféahig erscheint, sind im Hinblick auf eine Standortsi-
cherung die Verkaufsflaichen der Anbieter an den Standorten , Tierparkpromenade”, , Kapi-
tanspromenade” sowie , Schweriner StraBe" an heute marktiibliche GréRen anzupassen. Auch
eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte kann vor allem
dann zu empfehlen sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungsliicken wie z. B. in Wismar-
Dargetzow, Zierow, Barnekow oder Metelsdorf geschlossen werden kdnnen. Hierbei gilt es je-
doch auch immer die im Nahbereich vorhandene Bevélkerung zu berlcksichtigen. Eine Ansied-
lung ist nur dann auch realistisch und betriebswirtschaftlich tragfahig, wenn der Standort Giber
eine entsprechende Mantelbevélkerung im Nahbereich (700 Meter Radius), die aus einzelbe-

%> Eine ausfiihrliche Kriterienliste zur Identifizierung und Beurteilung von solitiren Nahversorgungsstandorten auBer-
halb der Zentren bzw. zur Einordnung neuer Standorte ist im Grundlagengutachten des regionalen Einzelhandels-
konzeptes SUR Wismar zu entnehmen.



triebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standorts rentabel machen wiirde, verfiigt.
Da die heutigen MarktzutrittsgréRen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 800 m2 Verkaufsfla-
che und von Lebensmittelvollsortimentern ab rd. 1.000 m? Verkaufsflache betragen, ist fiir einen
rentablen Betrieb in der Regel ein Kaufkraftpotenzial von etwa 5.000 Einwohnern im Einzugsbe-
reich erforderlich. Diese Schwelle wird grundsatzlich von allen Umlandgemeinden deutlich un-
terschritten. Hier gilt es, alternative Nahversorgungskonzepte (z. B. mobiler Handel, Nachbar-
schaftsldden, etc.) zu priifen. So hat sich in der Umlandgemeinde Zierow die Nahversorgungssi-
tuation durch die Installation eines Nachbarschaftsladens deutlich verbessert.

Grundsatzlich gilt es, sowohl bei der Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Nahversor-
gungsstandorte als auch bei einer perspektivischen Neuentwicklung zu beachten, dass negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe Grundversor-
gung auszuschlieRen sind.

Entwicklungsempfehlungen

Fir den zuklnftigen Umgang mit den solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Bestehende Standorte kdnnen im Sinne einer wettbewerbsmaBigen Verkaufsflachen-
anpassung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion maBvoll erweitert werden (nicht
mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache). Bis auf die Standorte Tierparkpromenade
und Kapitanspromenade verfligen die vorhandenen solitdiren Nahversorgungsstandorte
Uber marktgadngige VerkaufsflichengréRen und sind unter heutigen Gesichtspunkten
wettbewerbs- und zukunftsfahig aufgestellt.

Ein SchlieBen der bestehenden Versorgungsliicken (siehe Kapitel 4.3) insbesondere im
dorflich gepragten Umland ist aufgrund fehlender Mantelbevodlkerung als unrealistisch
einzuschétzen. Zur Versorgung des dorflich gepragten Umlandes sollten alternativen
Nahversorgungskonzepte (siehe Kapitel 6.1) gepriift werden.

Anpassung der Angebotsstandorte , Tierparkpromenade”, , Kapitdnspromenade” sowie
.Schweriner StraBe" an heute marktibliche GréRen zur Standortsicherung.

Dem strukturpragenden Nahversorger an der Schweriner StraBe in Dorf Mecklenburg ist
jedoch aufgrund einer geringen Mantelbevélkerung in seiner Entwicklungsperspektive
deutliche Grenzen gesetzt.

6.4 Tabubereiche fir Einzelhandel im SUR Wismar

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung im SUR Wismar mit klaren
radumlichen Einzelhandelsstrukturen zu gewdhrleisten. Grundsatzlich umfassen die Tabubereiche
fur den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht durch Wohnen gepragt oder als zentraler Ver-
sorgungsbereich definiert sind, abgesehen von den definierten Erganzungsstandorten
~Hinter Wendorf" , ,,Gagelow", ,, Am kleinen Stadtfeld” und ,Kritzow" die als Vorrang-
standorte fiir groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel definiert sind. Standort-
bereiche ohne Einzelhandelsvorprdagung sind fiir jeglichen groBflachigen Einzelhandel aus-
zuschlieBen.



6.5 Sortimentsliste SUR Wismar

Die Sortimentsliste fiir den SUR Wismar stellt ein wichtiges bauplanungsrechtliches Instrumenta-
rium zur Steuerung des Einzelhandels im SUR dar. Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingun-
gen, Begriffsdefinitionen sowie schlieRlich die Herleitung der fiir die Hansestadt Wismar sowie
die acht Umlandgemeinden regionstypischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

6.5.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezi-
fisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmi-
gung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z.B.
fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten flir den groBflachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten), bei der Zulédssigkeit, dem
Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in
unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9)
BauNVO sowie bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldnen im bis-
lang unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant. Nur durch eine konsequente Aus-
schopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sortimentslisten — beispielsweise in
Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaR § 1 (9) BauNVO nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ganzlich ausgeschlossen und dadurch das Zen-
trengeflige geschiitzt werden®”. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune oder auch Region
kdnnen nicht nur groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren aulRerhalb der dafiir
bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groRflachige Einzelhandel
(bis zu 800 m2 Verkaufsfldche) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negati-
ve stddtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle von 800 m2?¢,
um nicht gemaB § 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
regionalen Verhdltnissen, aber auch zu den regionalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein
Ruckgriff auf allgemeinglltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur

% 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)

27 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
28 ol dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)
8



Nichtigkeit von sich darauf berufenden Bebauungsplanen fithren®. Die Regionstypik ist ent-
scheidend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (iber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird
im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante, nahversorgungsrele-
vante 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 Branchenmix
notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Er-
zeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, son-
dern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Pas-
santenfrequenzen). Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am
starksten vertreten (Kriterium: Einzelhandelsstruktur) und verfligen idealerweise tiber ei-
ne hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitit). Fer-
ner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktio-
nen auf (Kriterium: Kopplungsaffinitit), haben Gberwiegend einen relativ geringen Fla-
chenanspruch (Kriterium: Integrationsféhigkeit) und lassen sich haufig als sogenannte
~Handtaschensortimente” Pkw-unabhangig transportieren (Kriterium: Transportfahig-
keit). Insbesondere den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt eine hohe
Leitfunktion flr die Innenstadt zu. Die Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige
Magnetfunktionen fir die Standortbereiche und somit die anderen dort ansassigen Be-
triebe wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs-
deckung. Auf sie treffen i. d. R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Ins-
besondere in Klein- und Mittelstadten oder Neben- sowie Grund- und Nahversorgungs-
zentren nehmen sie zentrenpragende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandor-
ten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen
Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern i. d. R. als zentrenrele-
vant einzustufen. Unter Ber(icksichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Stan-
dortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung mit Le-
bensmitteln zu gewahrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie
betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer Grée und Beschaffen-

2 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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Regionales Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Wismar

heit Gberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe).
Angesichts ihrer meist sehr groRRen Flachenanspriiche (z. B. Bau- und Gartenmarkte) ha-
ben diese Sortimente in der Regel fiir den Einzelhandel in den stadtebaulich-funktionalen
Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Um-
kehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) firr die zentralen Einkaufsbe-
reiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimen-
te von Bedeutung. So weisen z. B. Mébelmaérkte in den Randsortimenten, die nicht sel-
ten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich
der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das An-
gebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den
betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevan-
ten Sortimente zu beobachten.

Die wichtigsten Differenzierungskriterien insbesondere hinsichtlich der Unterscheidung zwischen
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind der folgenden Tabelle 6 noch
einmal zusammenfassend dargestellt.

Merkmale zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Tabelle 6:

Kriterium

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Stadtebauliche- und

Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

notwendig fiir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Akti-
vitdten

vergleichsweise geringer Flichenanspruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
etc.)

. Handtaschensortimente”, kénnen leicht
transportiert werden, d. h. es ist nicht re-
gelmaRig ein privates Kfz erforderlich

nicht prdgend fir zentrale Versorgungsbe-
reiche

Lage vornehmlich auBerhalb von Zentren,
stadtebaulich integriert und nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B. Mdbel)
autokundenorientiert

i. d. R. hohe kommunale und z. T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i. d. R. gezielt angefahren, geringe
bis keine Koppelungen mit anderen Aktivi-
taten

kénnen aufgrund ihrer GréBe und Beschaf-
fenheit nur eingeschrankt transportiert
werden, i. d. R. Kfz notwendig
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6.5.2 Herleitung der Sortimentsliste fiir den SUR Wismar

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines regionalen Einzelhandelskonzeptes dar,
wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und — zur Ver-
meidung spaterer Auseinandersetzungen — auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen
wird®'. Im Sinne der Rechtssicherheit hat sich folgende Vorgehensweise bei der Erstellung von
Sortimentslisten als sachgerecht erwiesen®:

Im Rahmen der Aufstellung eines regionalen Einzelhandelskonzeptes werden die tatsach-
lich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente in
den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesi-
chert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt
regelmaBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solita-
ren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entspre-
chende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein
weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen
Gebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung
oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als
zentrenrelevant in die regionalspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im
Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes / Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine regionalspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstim-
men, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass
die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die regionalen Verhalt-
nisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stddtebau-
lichen Erfordernisse motiviert ist.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der gerade dargelegten Ausfiihrungen das Vorge-
hen zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente im SUR:

31 vgl. dazu Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, Rn. 485

32 vgl. hierzu Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. S. 263f
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Abbildung 3:

Analyse

Lage

Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation
(sortimentsspezifische Verkaufsflache, Lagen)

l Ist-Situation

Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der

Gesamtverkaufsflache
im zentralen aulterhalb des
Versorgungsbereich zentralen Ist-Situation

Versorgungsbereichs

,, L

|

m zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des im SUR Wismar
sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von Sorti-
mentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflaichenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche im SUR Wismar
aufgeteilt. Unter Berlcksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen —
insbesondere der Starkung gewachsener Siedlungs- und Zentrenstrukturen —im SUR ergibt sich
die in Tabelle 7 dargestellte Sortimentsliste fiir den SUR Wismar mit einer Differenzierung von
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
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Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Tabelle 7: Sortimentsliste fiir den SUR Wismar

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware

Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getrénke)

Pharmazeutika
Reformwaren
Schnittblumen
Zeitungen / Zeitschriften

Angler- und Jagdbedarf und Waffen
Bekleidung

Bettwésche

Bild- und Tontréger

Biicher

Bliromaschinen

Campingartikel

Computer und Zubehor
Elektrokleingerate

Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

/ Stoffe / Wolle
Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tisch-
wdasche

Hoérgerate

Kinderwagen

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Klnstlerartikel, Bastelzubehor
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehoér
Optik, Augenoptik
Papier, Birobedarf, Schreibwaren

Parflimerie- und Kosmetikartikel
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingeréte
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren / Matratzen
Bodenbeldge

Teppiche (Einzelware)
Eisenwaren / Beschldge
ElektrogroRgerdte
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen
Gartenbedarf/-gerate

Kamine / Kachel6fen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehor
Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen

Rollladen / Markisen

Sanitarartikel

SportgroRgerate

Tapeten

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen

Junker und Kruse
Stadtforschung m Planung Dortmund
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Insgesamt stellt sich die radumliche Verteilung der warengruppenspezifischen Verkaufsflaichen
— aus der die jeweilige sortimentsspezifische Verteilung weiter ausdifferenziert wird®® — im SUR
differenziert nach der Lage innerhalb oder auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche des
SUR Wismar wie in Abbildung 4 aufgezeigt dar.

Abbildung 4:  Verteilung der warengruppenspezifischen Verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel

I

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Korperpflege

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher

|

Bekleidung / Textilien

|

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren

|

Spielwaren / Hobbyartikel
Sport und Freizeit
Wohneinrichtung

Mdobel

| Elektro / Leuchten

| Elektronik / Multimedia _ S |

medizinische und orthopadische Artikel

|}

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

Sonstiges

0% 25% 50% 75% 100%

H innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung

Positiv hervorzuheben sind die Bereiche Bekleidung / Textilien, medizinische und orthopdadische
Artikel sowie Uhren / Schmuck. Hier befinden sich pragende Verkaufsflichenanteile, wenn z.T.
auch nur knapp, innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im SUR Wismar. Besonders nega-
tiv treten vor allem die Angebotsbereiche Nahrungs- und Genussmittel, GPK / Haushaltswaren,
Elektro / Leuchten sowie Elektronik / Multimedia hervor. In diesen typischerweise zentrenpré-
genden — und im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zudem nahversorgungsrelevanten — Wa-
rengruppen entfallen vergleichsweise geringe Anteile des Angebots auf die zentralen Versor-
gungsbereiche. Dies liegt insbesondere an den umfangreichen Verkaufsflichenangeboten in
diesen Branchen an den Ergdnzungsstandorten , Hinter Wendorf" und ,Gagelow".

3 vgl. Anhang, Tabelle 9
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Bei der Einordnung der einzelnen Sortimente hinsichtlich ihrer Nahversorgungsrelevanz, Zen-
trenrelevanz oder nicht Zentrenrelevanz ergeben sich vereinzelt Abweichungen von der Be-
standssituation. Hierunter fallen:

Typischerweise zentren- und / oder nahversorgungsrelevante Sortimente, die auf-
grund der Regionalen Bestandssituation im SUR ihren Angebotsschwerpunkt auBBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche haben (Anteil der sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen < 55 %) und in der Sortimentsliste
fiir den SUR Wismar als nahversorgungsrelevant bzw. zentrenrelevant eingestuft sind.

In der Einzelhandelslandschaft im SUR haben aufgrund des hohen Anteils von Einzelhandels-
standorten aulRerhalb der Zentren derzeit alle nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie der
uberwiegende Anteil von typischerweise zentrenrelevanten Sortimenten ihren Angebotsschwer-
punkt auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Hierzu zdhlen:

Back- und Fleischwaren Gardinen

Drogeriewaren Geschenkartikel

Nahrungs- und Genussmittel Glas / Porzellan / Keramik

(inkl. Getranke) Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Me-
Pharmazeutika terware / Stoffe / Wolle
Reformwaren Haushaltswaren

Schnittblumen Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und
Zeitungen / Zeitschriften Tischwasche

Angler- und Jagdbedarf und Waffen Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Bettwische Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Bild- und Tontrager Parfimerie- und Kosmetikartikel
Campingartikel Schuhe

Computer und Zubehér Sportartikel / -kleingerdte
Elektrokleingerite Telekommunikation und Zubehor
Fahrrader und technisches Zubehér Unterhaltungselektronik und Zubehor
Fotoartikel Zoologische Artikel, lebende Tiere

Nahversorgungsrelevante Sortimente — insbesondere im Bereich Lebensmittel — ibernehmen in
den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar eine pragende Funktion im Rahmen der
kurzfristigen Bedarfsdeckung. Im Bestand liegt allerdings der Angebotsschwerpunkt sowohl von
Nahrungs- und Genussmittel als auch von Backwaren, Fleischwaren, Reformwaren und Getrédn-
ken primdr auBerhalb der abgegrenzten Zentren. Vorgeschlagen wird deshalb, im Sinne der Ziel-
vorstellungen zur kiinftigen Stadt- und Regionalentwicklung sowie zur Einzelhandelssteuerung
im SUR (insbesondere zur Sicherung und Stdrkung der Nahversorgungssituation), diese Sorti-
mente als nahversorgungsrelevant einzustufen. Entsprechendes gilt fiir die Sortimente Droge-
riewaren, Pharmazeutika, (Schnitt-) Blumen und Zeitungen / Zeitschriften.

Im Hinblick auf die Einstufung als zentrenrelevant gilt die vor dem Hintergrund der lokalen
Bestandssituation abgednderte Einordnung fir die 0.a. Sortimente. Diese Sortimente sind nach
stadt- und regionalentwicklungspolitischen Zielvorstellungen zukiinftig fiir die zentralen Versor-
gungsbereiche pragend.



6.6 Grundsitze der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels im SUR
Wismar

Im Rahmen der Erarbeitung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Wismar bilden
stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen fiir den gesamten SUR Wismar den lberge-
ordneten Rahmen, aus dem grundsatzliche Strategien fiir die klinftige rdumliche Einzelhandels-
entwicklung im SUR Wismar abgeleitet werden. Diese als Grundsétze formulierten Leitlinien
zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben bilden die Grundlagen fiir die Bewertung
einzelner Standorte im Hinblick auf ihre Eignung als perspektivischer Einzelhandelsstandort und
somit auch moglicher Planvorhaben an diesen Standorten. Der wesentliche Vorteil dieser Be-
trachtungsweise (iber die gesamte Region ist, dass mégliche Summenwirkungen von unter-
schiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, berlicksichtigt werden kénnen.

Es sollen fiir den SUR Wismar die folgenden Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung gelten, die als ,,Ansiedlungsregeln* zur Einordnung bzw. Beurteilung von Ein-
zelhandelsvorhaben dienen und durch entsprechende politische Beschliisse untermauert werden
sollten. Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen,
d.h. die Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. In den Grundsdtzen wird
die Unterscheidung zwischen groBflachigem Einzelhandel** (> 800 m2 Verkaufsflache) und nicht
grolflachigem Einzelhandel (< 800 m2 Verkaufsflache) getroffen.

Generelle Aussagen zu den Grundséatzen der rdumlichen Entwicklung:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsatze fir die politi-
sche Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bebauungsplanung dar.

fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situa-
tion maBgebend.

die Grundsétze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen.

bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von
den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

3 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)



Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment i.S. der Sortimentslis-
te fiir den SUR Wismar

Standorte flir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen in den
zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kénnen aul3erhalb zentra-
len Versorgungsbereiche des SUR Wismar in stddtebaulich integrierten Lagen (z. B. in Mischge-
bieten und Allgemeinen Wohngebieten) angesiedelt werden, wenn sie der Verbesserung der
Grundversorgung der dorflichen Strukturen der Stadt-Umland Gemeinden oder der Nahversor-
gung der Hansestadt Wismar dienen.

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und Indust-
riegebieten (z. B. Gewebegebiet West) angesiedelt werden. (Mdgliche Ausnahme: Tank-
stellenshop, Kiosk).

Ausnahme 1

Ansiedlungsperspektiven flr Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben in
GE- und GI-Gebieten (,,Handwerkerprivileg"):

- Verkaufsflache ist dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet

- und in betrieblichem Zusammenhang errichtet

- Verkaufsflache und Umsatz sind dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet

Erlauterung:
Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur

sowie der Sicherung und ggf. dem Ausbau des nahversorgungsrelevanten Angebots im gesam-
ten SUR Wismar sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl grolflachige als auch nicht
grol¥flachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in den zentralen Versor-
gungsbereichen des SUR Wismar liegen. Um die Nahversorgung moglichst fiir alle Bevolke-
rungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfédhig zu gestalten, ist es sinnvoll
und zielfihrend, die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben (insbesondere groBflachigen)
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment positiv zu steuern. Neuansiedlungen sowie
Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevan-
ten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nahversorgung auch zukiinf-
tig zu sichern. Zusétzliche Angebote dirfen die wohnungsnahe Grundversorgung im SUR Wis-
mar nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrdchtigen.

In Siedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. MI, WA, unbeplanter
Innenbereich gem. § 34 BauGB) kénnen im gesamten SUR Wismar Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im unmit-
telbaren Nahbereich geschlossen werden kann oder sie der Verbesserung der Grundversor-
gungsstrukturen des dorflichen gepragten Umlandes oder der Nahversorgung der Hansestadt
Wismar dienen. Die Ausnahme gilt ausschlieBlich flr stddtebaulich integrierte Siedlungsgebiete.
Sie gelten ausdrticklich nicht fiir Standorte innerhalb von Gewerbegebieten (mdgliche Ausnah-
men: Tankstellenshops, Kioske), um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und fiir gewerbli-
che Nutzungen vorzuhalten.




In einem solchen Einzelfall sollte allerdings zum einen die Grundversorgungsfunktion fiir die
Umlandkommunen oder die wohnungsnahe Grundversorgungsfunktion firr Siedlungsbereiche
der Hansestadt Wismar nachgewiesen und zum anderen dargestellt werden, dass das Vorhaben
keine negativen Auswirkungen auf die bestehenden (Nah-) Versorgungsstrukturen und insbe-
sondere auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten ldsst. Zur Operationalisierung kann
das Kaufkraft-Umsatz-Verhéltnis im Versorgungsraum sowie die Distanz zum nachstgelegenen
zentralen Versorgungsbereich herangezogen werden.

In Gewerbegebieten bestehen fiir nicht groBflachige Verkaufsstatten in direkter Verbindung
mit Gewerbebetrieben Ansiedlungsperspektiven, wenn Verkaufsfliche wie Umsatz dem Haupt-
betrieb deutlich untergeordnet sind (, Handwerkerprivileg").

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevanten Kernsortiment i.S. der Sortiments-
liste fir den SUR Wismar

Standorte flir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevanten Kernsortiment
(ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente gem. Grundsatz 1) sollen im Kernbereich des
zentralen Versorgungsbereiches der Wismarer Innenstadt liegen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit ausgewadhlten* zentrenrelevanten Kernsortimenten kon-
nen dariiber hinaus auch an den definierten Ergdnzungsbereichen des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Wismarer Innenstadt liegen.

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

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebieten
(z.B. Gewebegebiet West) angesiedelt werden.

Ausnahme 1

AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen kleinflachige Betriebe mit zentren-
relevanten Kernsortiment auch in Allgemeinen Wohngebieten und in den Umlandge-
meinden der Hansestadt Wismar auch in Gemischten Bauflachen (M-Flachen) zugelassen
werden, wenn sie der Versorgung der jeweiligen Umlandgemeinde bzw. innerhalb der
Hansestadt Wismar des umliegenden Gebietes dienen.

Ausnahme 2

Ansiedlungsperspektiven flr Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben in
GE- und GlI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"):

- Verkaufsflache ist dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet

- und in betrieblichem Zusammenhang errichtet

- Verkaufsflache und Umsatz sind dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet



Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere der Wismarer
Innenstadt mit seiner funktionalen Zuordnung als Hauptzentrum im SUR Wismar zu gewabhrleis-
ten und so das Standortgefiige innerhalb des SUR attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es
sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steu-
ern. Insbesondere grol¥flichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sol-
len demnach zukiinftig in das Hauptzentrum des SUR gelenkt werden, um diesen Standort in
seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiter zu entwickeln sowie einen ruinésen Wett-
bewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

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 gepriift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Moglichkeit einer stad-
tebaulichen Verknlpfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Syner-
gien,

die GroRe (Verkaufsflaiche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vor-
habens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit 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 Abwdagungsprozess
eingestellt werden sollten.

Um die rdumlichen Ausdehnungen des Hauptgeschaftsbereiches der Wismarer Innenstadt nicht
zu Uberreizen und die kompakten Strukturen zu erhalten ist der Standortbereich fiir groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortiment auf den Kernbereich zu beschrén-
ken. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit ausgewdhlten zentrenrelevanten Kernsortimenten
kdnnen darliber hinaus auch an den definierten Ergdnzungsbereichen des zentralen Versor-
gungsbereiches der Wismarer Innenstadt liegen.

*Dabei soll es sich um solche Sortimente bzw. Warengruppen handeln,

= die in der Hansestadt Wismar bislang unterreprasentiert sind und bei denen eine Aus-
weitung des Angebotsspektrums zur Attraktivierung der gesamtstadtischen Einzelhan-
delsstruktur (und somit zur Steigerung der sortimentsspezifischen Zentralitdten) beitra-
gen kann,

= welche den Hauptgeschéftsbereich der Hansestadt Wismar nur in vergleichsweise gerin-
gem Malie pragen, so dass bei entsprechender Dimensionierung keine nennenswerten
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die brigen zentralen Versorgungsbereiche
des Stadt-Umland-Raumes Wismar zu erwarten sind und

= die aufgrund des Strukturwandels seit geraumer Zeit verstérkt in flichenintensiven Be-



triebstypen (z. B. Fachmarkte) angeboten werden, deren Ansiedlung in der Giberwiegend
kleinteiligen und dicht bebauten Strukturen der Wismarer Altstadt deutlich erschwert ist.

Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche im SUR
Wismar. Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnah-
me des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Prifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungs-
bedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der liberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle
sogar zu, muss dies fir andere zentrenrelevante Branchen (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro-
nik) klar verneint werden. Denn z.B. ein Bekleidungsfachmarkt mit einer GréRenordnung von
500 m? Verkaufsflache erreicht recht schnell relative Verkaufsflichenanteile im Verhéltnis zu
dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich
von 50% und auch mehr. Das in so einer Konstellation stddtebauliche Folgewirkungen sehr
wahrscheinlich wéren, ldsst sich auch aus dem Urteil des OVG NRW vom 24.Oktober 2006
schlussfolgern. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss
von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
Ist dies z.B. in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpra-
gung sowie in allgemeinen oder besonderen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich
auch einfach umsetzbar, so schwer - auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Ver-
mittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit - stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete
dar. Denn die Hansestadt Wismar sowie deren Umlandgemeinden, ebenso wie auch zahlreiche
andere kleinere oder grofRere Kommunen, weisen z.T. traditionell gewachsene kleinere Versor-
gungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinflichige, inhabergefiihrte Fach-
geschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten gepragt sind. Fir diese soll das Konzept keine exis-
tenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i.d.R. auch einem politischen Konsens
und damit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt-Umland-Gemeinden entspricht. Ins-
besondere flir Mischgebiete ist daher im Einzelfall zu prifen, ob ein konsequenter Ausschluss
zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer ergdnzenden Versorgung
der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden den Zielen und
Grundsétzen des regionalen Einzelhandelskonzeptes bzw. den stadtentwicklungspolitischen Ziel-
vorstellungen der jeweiligen Gemeinde im SUR Wismar entspricht. In diesem Zusammenhang
sind vor allem auch Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsbetrieben mit einer GréBen-
ordnung unterhalb der GroRflachigkeit zu einem insgesamt gréReren und somit wesentlich be-
deutsameren Standortbereich zu vermeiden (vgl. Grundsatz 4).

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten (vgl. Grundsatz 3) fiih-
ren regelmaRig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenre-
levanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fiir die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten aulRerhalb der stad-
tebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche méglich.
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen die-
ses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese
Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbelanbietern z.B. Glas / Porzellan /
Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang
und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vorhanden
ist, zuldssig sein. Daher sieht das regionale Einzelhandelskonzept fiir den SUR Wismar eine Be-
grenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsflaiche (max. 2.500 m2 Verkaufsflache) vor. Eine



stadtebauliche und landesplanerische Vertréglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall gepriift wer-
den. Unabhangig von der GroRe der flir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen
Flache sollte auBerdem sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann. D.h., dass die Flache fir ein einzelnes Sortiment maximal 500 m2 Verkaufs-
fliche betragen darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Ein-
richtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum
gleich.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten unabhangig von der GréRenordnung generell aus-
zuschlieBen. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sog. ,Handwerkerprivileg".

Grundsatz 3:

Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment i.S. der Sorti-
mentsliste fiir den SUR Wismar

Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar liegen.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte flir groRflachige Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment an den definierten Erganzungsstandorten
liegen.

Standorte fir nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment kdnnen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen und an den vorhandenen Er-
ganzungsstandorten und Sonderstandorten liegen.

Zentrenrelevante Randsortimente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches dirfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache,
maximal jedoch 2.500 m? Verkaufsfliche einnehmen, wobei ein Einzelsortiment 500 m? Ver-
kaufsflache nicht tberschreiten darf. Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten
muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen.

Erlauterung:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GrofRflachigkeit) kann — aus baurecht-
licher Sicht — zwar grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel im Rahmen der Bau-
leitplanung zuldssig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Ziel-
systems zur Einzelhandelsentwicklung fiir den SUR Wismar als auch unter betriebswirtschaftli-
chen Gesichtspunkten (Synergieeffekte durch kumulierte Einzugsbereiche) sollten jedoch auch
Ansiedlungen nicht zentrenrelevanter Sortimente (gro3- und kleinflachig) raumlich gelenkt
werden.

Im Bereich der typischen, nicht zentrenrelevanten Sortimente (Bau- und Gartenmarktsortimente
und Mobel) konnten im Rahmen der Potenzialbetrachtungen Entwicklungsspielrdume ermittelt
werden. Als Vorrangstandort fiir solche Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben sind Er-
ganzungsstandorte (mit Einschrankungen) definiert worden.



In sonstigen bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpragung ist
der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten génzlich (also auch jener unterhalb
der Schwelle der GroRflachigkeit) durch entsprechende Festsetzungen auszuschlieBen. Zum ei-
nen kénnen solche Vorhaben den Vorrangstandort gefdhrden, zum anderen hat die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erhdhung der Boden-
preise im betroffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fiir mittelstan-
dische Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge.

Grundsatz 4:

Standortagglomerationen

Einzelhandelsagglomerationen, die Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten umfassen,
sollen konsequent in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar erméglicht werden.

Einzelhandelsagglomerationen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen des SUR Wismar und an den definierten Er-
ganzungsstandorten liegen. Zentrenrelevante Randsortimente sollen auf ein zentrenvertragli-
ches Mal} begrenzt werden.

Die Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulerhalb dieser
Standortbereiche soll durch eine entsprechende Bauleitplanung unterbunden werden.

Erlauterung:

Als Standortagglomerationen sind zu verstehen:

= Ansiedlungen mehrerer auch fiir sich genommen nicht grofflachiger, selbststandiger Ein-
zelhandelsbetriebe in rdumlicher Konzentration, von denen vergleichbare Auswirkungen
ausgehen kénnen, wie von grol¥flichigen Einzelhandelsbetrieben i.S.v. § 11 (3) BauNVO
und die somit insbesondere schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und / oder die wohnungsnahe Grundversorgung haben kénnen.*

6.7 Priifschema von neuen Planvorhaben im SUR Wismar

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitdit mit dem regionalen Einzelhandelskonzept fiir den SUR Wismar und dem da-
rin formulierten Entwicklungsleitbild mit seinen Zielen, dem kiinftigen Standortprofil sowie den
Grundsétzen zur Umsetzung.

Den uibergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir
die Versorgungsstruktur innerhalb des SUR Wismar zu hinterfragen. Grundsétzlich wird darauf
hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung erméglichen soll und z.B.
eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete raumordnerische und stddtebauliche Wirkungsanaly-
se nicht ersetzen kann.

* n Anlehnung an: Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg , Urt. v. 21.09.2012 — 3 S 324/08, bestdtigt durch

BVerwG, Urt. v. 10.11.2011 -4 CN 9.10



Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Tabelle 8: Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GroBe (Priifschema)

Kernsortiment | Verkaufsfliche Beispiel Innerhalb ZvB>® aufBlerhalb ZVB Erganzungs- GE / GI
standorte (gem. BauNVO)
Supermarkt, Lebensmitteldis- Einzelfallprifung (insb. i'_“ )
counter, Fachgeschifte, z.B. ’,LNQNA@ 34-Gefb|el'$n). , Ausnahme: .
Obst und Gemiise, Spezialge- + anversorgungstunktion in i Tankstellenshop, Kiosk
< 800 m?2 hifte- SR . der Hansestadt Wismar, Einzelfallpriifung:
scha te., z.B. SiBwaren; L.e- Grundversorgungsfunktion Handwerkerprivileg
nah- be.r\sm|tt-elhandwerklsbetr|ebe in den Umlandkommunen,
versorgungs- (Béckerei, Metzgerei) Zentrenvertraglichkeit
relevant Einzelfallprifung (insb. in
MI/WA/§ 34-Gebieten):
SB-Warenhaus, Verbraucher- Nahversorgungsfunktion in
> 800 m? markt, Supermarkt, Lebensmit- + der Hansestadt Wismar, - )
teldiscounter Grundversorgungsfunktion
in den Umlandkommunen
Zentrenvertraglichkeit
N ; Einzelfallpriifung (insb. in -
arflimerie, Textildiscounter ;
' ' MI/WA/§ 34-Gebieten): .
= 800 m? Schuhfachmarkt, Musikfachge- i : - Ausnahme:
; . 3 Nahversorgungsfunktion, Einzelfallpriifung:
schéft, Spielwarenfachgeschaft . . p ng:
Zentrenvertraglichkeit Handwerkerprivileg
zentren- Nur Innerhalb des
relevant Ke.rnbereiches der
Textilkaufhaus, Schuhfach- an;z::i;lltznsgrstﬁ?:n-
> 800 m? markt, Elektronikfachmarkt, & . - - -
te (gem. S. 56) auch in
Sportfachmarkt " )
den Ergdnzungsflachen
der Wismarer Innen-
stadt
36 ZVB = Zentraler Versorgungsbereich
Junker und Kruse 90

Stadtforschung ® Planung Dortmund



Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Kernsortiment | Verkaufsflache Beispiel Innerhalb auBerhalb ZVB Ergdnzungs- GE/ Gl
zvB¥’ standorte (nach BauNVO)

nicht Fahrradfachmarkt, Sanitarfachge-

¢ < 800 m? schaft, Teppichbodenfachmarkt, + +* + +*
zentren- Matratzenfachmarkt
relevant > 800 m2 Mébelhaus, Kiichenstudio, Bau- + +* s +*

markt, Gartencenter, Zoofachmarkt

Quelle: eigene Darstellung
Erldauterungen zur Tabelle 8:
+ zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsétze des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Wismar

- unzuldssig im Sinne der Ziele und Grundsatze des regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den SUR Wismar

* Im Sinne der Grundsitze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an
bestehenden Sonderstandorten geprift werden.

*x Vorrangstandort fiir groBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel, Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ver-
traglich gestalten.

37 ZVB = Zentraler Versorgungsbereich

91 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Anhang

Tabelle 9: Sortimentsspezifischen Erhebungssystematik Junker und Kruse

Warengruppe

Sortiment

Erlauterung

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

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

Backwaren / Konditoreiwaren

Backwaren / Konditoreiwaren in Backereien

Fleischwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren in Metzgereien

Getranke

Getranke inkl. Wein/Sekt/Spirituosen im Getrdnkemarkt

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Topfpflanzen / Blumentopfe und
Vasen (Indoor)

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

Zoologische Artikel (zoologische Gebrauchsartikel, Tierfut-

Gesundheit und Korperpflege

Zoologische Artikel ter, Reinigungs-, Pflege und Hygienemittel) / lebende Tiere
(Heim- und Kleintiere, Tiere fiir Aquarien und Terrarien)
Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel) (rezeptfreie und
Apotheke

-pflichtige Arzneimittel) in Apotheken

Drogeriewaren

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

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Zeitungen
/ Zeitschriften / Bicher

Biicher

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

Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren auch Biromaschinen
(Aktenvernichter, Beschriftungssysteme, Bindegeréte,
Diktiergeréte, Falzmaschinen, Kopiergerate, Schreibmaschi-
nen, Tisch- und Taschenrechner)

Zeitungen / Zeitschriften

Zeitungen / Zeitschriften

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Textilien

Bekleidung

Bekleidung dazu zahlen Damen-, Herren- und Kinderober-
bekleidung, Bademoden, Berufsbekleidung, Hiite/Miitzen,
Miederwaren, Motorradbekleidung, Pelz- und Lederbeklei-
dung, Socken/Strimpfe, Wésche

Handarbeitswaren / Kurzwaren /
Meterware / Wolle

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

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Schuhe (ohne Sportschuhe) und Schuhpflegemittel

Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

GPK / Haushaltswaren

Glas / Porzellan / Keramik (keramische Erzeugnisse und
Glaswaren wie Geschirr aus Porzellan, Steingut, Steinzeug
und Glas), Geschenkartikel, Haushaltswaren (Besen und
Birstenware, Besteck, Eimer, Kehrblech, Kiichenartikel,
Kiichen- und Haushaltsbehalter, Messbecher, Messer,
Pfannen, Scheren, Tépfe, Waschestander und -kérbe,
Kerzen, Servietten u.a.).

Junker und Kruse
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Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Warengruppe Sortiment Erlduterung

Kunstlerartikel / Bastelzubehor (Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, Oel- und Wasserfarben, Bastelmateri-
al, Klebstoff, Pinsel, Malbldcke, Staffeleien etc.), Sammler-
briefmarken und -miinzen

Spielwaren / Hobbyartikel o ) Musikinstrumente und Zubehér (Instrumentenkoffer,
Musikinstrumente und Zubehér " ’
Noten, Notenstander, Pflegemittel etc.)

Hobbyartikel

Spielwaren (inkl. Modellbau, Modelleisenbahnen und

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

mdobel, Isomatten, Schlafsicke, Zelte)

Fahrrdder und technisches Zubehor (inkl. Fahrradanhénger,
Fahrradhelme, Fahrradkérbe, Felgen, Kabel und sonstiges
Kleinmaterial fiir Fahrrader, Lichtsysteme, Mantel, Sattel,
Schlauch, Tachometer)

Sportartikel / -kleingerdte dazu zdhlen Bélle, Bandagen,
Boxhandschuhe, Boxsdcke, Dartboards & Zubehor, Fahnen,
Fanartikel, Flossen, Gewichte, Gymnastikmatten, Hanteln,
Hantelstangen, Helme, Herzfrequenzmessgeréte, Inlineska-
Sport und Freizeit Sportartikel tes und Zubehér, Pokale/Sportpreise, Reitsportartikel,
Schldger, 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

SportgroBgerdte dazu zéhlen Billardtische, Crosstrainer,
Ergometer, Fitnessstationen, FuBball-, Hockey- oder Hand-
balltore, GroBhanteln, Hantelbdnke, Heimtrainer, Kickerti-
sche, Laufbadnder, Trampolin, Turnmatten, Schlauchboote,
Boote und Zubehér (im Fach-Einzelhandel mit Sportbooten,
Yachten)

SportgroRgerate

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

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

Heimtextilien dazu zahlen Bettwdsche, Haus- und Tischwa-
sche (darunter Hand-, Bade-, Geschirr- u. Glasertiicher,

Heimtextilien Tischdecken und -tiicher), Gardinen / Dekostoffe ein-
o schlieBlich Zubehor, Vorhdnge, Stuhl- und Sesselauflagen,
Wohneinrichtung dekorative Decken und Kissen
Teppiche (Einzelware) Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse) /
Bilder / Bilderrahmen, sonstige Wohneinrichtungsartikel
(Kerzenstander, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsarti-
kel, Ziergegenstdnde, Kunstblumen)

Wohneinrichtungsartikel

Mobel dazu zahlen Antiquitaten, Bad-, Biiro-, Kiichen- und

Mébel Mébel Wohnmabel, Gartenmaébel / Polsterauflagen, Lattenroste

ElektrogroBgerate dazu zdhlen weile Ware wie Kihl- und
ElektrogroRgeréte Gefrierschrank, Kihltruhe, Herd, Backofen, Waschmaschine,
Trockner etc.

Elektrokleingerédte dazu zdhlen elektrische Kiichen- und
Elektro / Leuchten Elektrokleingeréte Haushaltsgerate (Kaffeemaschine, Wasserkocher, Mikrowel-
le, Mixer, Toaster, Fohn, Rasierapparat, Staubsauger etc.)
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel (Wohnraumleuchten wie
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel Wand-, Decken-, Stand- und Tischleuchten einschl. Zube-
hor)

Bild-und Tontréger (Musik- und Film-CD "s/DVD "s), Com-
puter und Zubehér (Computer, Notebook, Drucker, Scan-
ner, Monitor, Tastaturen, Mouse, Speichermedien

Elektronik / Multimedia Elektronik und Multimedia [CD/DVD-Rohlinge, USB-Sticks], Festplatten, Gehéuse,
Grafik- und Soundkarten, Computerkabel und -adapter,
Kihler & Lifter, Laufwerke, Modems, Prozessoren, Tinten-
95 Junker und Kruse
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Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Wismar

Warengruppe Sortiment Erlduterung

patronen, Toner, Software) Fotoartikel (Fotoapparate,
Digitalkameras und Fotozubehér), Telekommunikation und
Zubehor (Telefone, Handys, Smartphones, Faxgerate und
Zubehor) Unterhaltungselektronik und Zubehér (Fernseher,
Radio, HiFi-Gerate, Satelliten-Schiissel, Receiver, DVD-

Player etc.).
Medizinische und orthopidische Artikel medizinische und orthopadische Artikel | Horgeréte, Optik / Augenoptik, Sanitétsartikel
Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck Uhren / Schmuck

Bauelemente / Baustoffe dazu zéhlen Baumaterialien und -
elemente aus Metall, Glas, Stein, Styropr oder Kunststoff,
Dammstoffe, Holz (Schnittholz, Holzfaser-, Holzspanplatten,
Bauelemente / Baustoffe Bauelemente aus Holz), Fenster, Tiiren, Tore, Saunen,
Baustoffe (u.a. Isoliermaterialien, Steinzeug, Glas, Sand,
Zement, Bautenschutz, Folien), Flachglas, Zau-
ne/Zaunsysteme

Bodenbeldge (Kork-, Laminat-, Parkett- und PVC-Beldge
sowie Teppichbeldge [Auslegware] inkl. Reinigungs- und
Pflegemittel), Eisenwaren und Beschldge (Schrauben, Nagel,
Metallbeschldge, Scharniere, Schlésser, Schltssel), elektro-
technisches Zubehor und Elektroinstallationsmaterial (Batte-
rien, Kabel, Schalter, Steckdosen, Sicherungen, elektr.
Bauteile, elektr. Mess-, Priif-, Regel- und Steuerungsgerate,
Elektroinstallationsschrénke), Farben / Lacke (Anstrichmittel,
Polituren, Mattierungen, Tapetenablésemittel, Klebstoffe,
baumarktspezifisches Sortiment Klebemértel, Kitte, Holz- und Brandschutzmittel, Malerpin-
sel und -bursten), Fliesen, Kamine / Kacheléfen, Rollldden /
Markisen (inkl. Sonnenschutz), Sanitdrartikel (Amaturen,
Bad- und WC-Keramik wie Spulbecken, Dusch- und Bade-
wannen, Duschabtrennungen), Tapeten (auch Kleister),
Installationsmaterial fiir Gas, Wasser, Heizung und Klimate-
chnik, Maschinen / Werkzeuge, sonstige baumarktspezifi-
sche Artikel (Werkstatteinrichtungen, Regalsysteme und
Leitern, Handtransportgeréte, Lager- und Transportbehal-
ter)

Gartenartikel und -geréte (Blumenerde, Erden, Torf, Mulch,
Bewdsserungssysteme, Diingemittel, Garten- und Gewdéchs-
hduser, Teichbauelemente und -zubehdr, Gartenwerkzeug
wie z.B. Schaufeln, Harken, Scheren, Gartenmaschinen wie
z.B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger,
Laubsauger, Motorsdge, Rasenméher und -trimmer, Verti-
kutierer, Grill und -zubehér, Pflanzenschutzmittel, Regen-
tonnen, Schlduche, Spielgeréte fiir Garten und Spielplatz),
PflanzgefiaBe / Terrakotta (Outdoor) wie z.B. Ubertépfe,
Pflanzschalen und -behélter etc.

Pflanzen / Samen dazu zéhlen abgetropfte und preislich
ausgezeichnete Beet- und Gartenpflanzen (Wasserpflanzen,
Pflanzen / Samen Stauden, Wurzelstocke, Gehdlze, Straucher, Schnittgriin,
Blattwerk, Zweige, Weihnachtsbaume), Saatgut, Zwiebeln
und Knollen von Pflanzen/Blumen fiir den Privatgebrauch

Bau- und Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und -gerate

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

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges

Kinderwagen Kinderwagen
Quelle: eigene Zusammenstellung
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Glossar - Definition einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,

im engeren Sinne Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apo-
thekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder

Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhdauser, SB-Warenhduser, SB-Kaufhduser,
Verbrauchermaérkte sowie Fachmaérkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf an Endverbraucher, unabhéngig davon, ob dieser am
Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu ge-
schaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil

Kaufkraft an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Die Gesellschaft fiir Konsum- und Absatzforschung, Niirn-
berg (GfK) ermittelt diesen Schatzwert auf unterschiedlichen raum-
lichen Einheiten und in der Regel in regelmaBigen Abstdnden. Da-
bei werden die fiir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir
Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermit-
telt durch Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft
des Gebietes abgezogen.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-

Kaufkraftkennziffer haltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevan-
ten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepub-
lik. 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 Konsum-
und Absatzforschung (GfK) in Nirnberg ermittelt und jahrlich ak-
tualisiert. Daneben kann auch auf von der BBE-
Unternehmensberatung GmbH, Kéln ermittelte Kennziffern zu-
rlickgegriffen werden.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt/Region stellt ein

Zentralitat mafgebliches Giitekriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke
des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es ei-
nem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusdtzliche
Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuzie-
hen. Die Einzelhandelszentralitét ist damit eine MaBzahl fir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Region.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Zentralititskennziffer wird durch das

Zentralitatskennziffer Verhéltnis 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. Abweichun-
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Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

gen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leis-
tungsstérke hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes
deuten auf Strukturschwachen des Einzelhandels in der untersuch-
ten Region hin.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m? Ver-
kaufsfliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder mehrere
Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausge-
nommen Kfz-Handel), meist Standorte auBerhalb zentraler Ein-
kaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und
Sondergebieten, an AusfallstraRen, im AuBenbereich von Stadten),
Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) negative stadte-
bauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen. Zu den groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Warenhauser,
SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie Fach-
markte.

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. Kaufkraftabfllisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbie-
tern gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. kei-
ne Kase- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi, Penny, Lidl.
Verkaufsflache mindestens 800 - 1.000 m2, Selbstbedienung.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzu-
folge wohnungsnah nachgefragt werden kénnen. Die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente kénnen ggf. auch innenstadtrelevant
sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Handelsstandort, be-
stehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmittel-
discounter. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale
Einheit eingebunden (somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungs-
standort ist sowohl in stddtebaulich integrierten als auch nicht-
integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt liber eine erkennbare stadte-
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Sonderstandort

Stadtteilzentrum
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(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraRengestaltung) und liegt
im Siedlungsgefiige integriert in raumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbe-
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Dar-
uber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispiels-
weise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nach dem Discountprinzip arbeitender EinzelhandelsgroRbetrieb,
Selbstbedienung, Verkaufsfliche mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000
m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel/Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kun-
denparkpldtze (z. B. Real, Marktkauf).

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des groBflachi-
gen Einzelhandels. Vorrangig handelt es sich dabei zum einen um
Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe aus
dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmarkte,
Baumarkte, Modbelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine autokun-
denorientierte Lage.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus
stddtebaulicher Sicht ist es abgesetzt vom Hauptsiedlungsgefiige
und liegt in radumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient zum einen
der Nahversorgung und zum anderen der Grundversorgung eines
Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren des mittel- bis
langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet
durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscoun-
ter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschafte und
Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber hinaus umfasst das Han-
delsangebot Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs,
jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite. Darliber hinaus sind zen-
trentypische Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungsbiro, Post,
Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie) vorhanden.

Verkaufsfliche mind. 400 m2 — max. 1.500 m2, Nahrungs- und
Genussmittel einschl. Frischwaren und ergdnzend Waren des tagli-
chen und kurzfristigen Bedarfs, vorwiegend Selbstbedienung.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsétze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt ei-
nen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Ein-
wohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt so-
mit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom
Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abwei-
chungen tiber den Basiswert deuten auf einen umsatzstarkeren
Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw.



Verbrauchermarkt

Verkaufsflache
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tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichs-
weise niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten Re-
gion hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt
als Einzelhandelsstandort geben.

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs, liberwiegend Selbstbedienung, haufig Dau-
erniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

GemaRB Ziffer 2.4 des , Einzelhandelserlasses NRW*" vom
22.09.2008 ist bei der Berechnung der Verkaufsflache die dem
Kunden zugangliche Flache maBgeblich. Hierzu gehdren auch
Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrau-
men, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufs-
flachen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt
werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen,
die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen
Grinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die
Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wurstthe-
ke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, ab-
wiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kas-
senvorraums (EinschlieBlich eines Bereiches zum Einpacken
der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu z&hlen,
auf denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche
und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie
die (reinen) Lagerflachen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufs-
flache zuzurechnen soweit sie dem Kunden zugénglich sind.
Fir Kunden unzugangliche Lagerrdume fiir Pfandgut gehoren
nicht zur Verkaufsflache.

Flachen flr Einkaufswagen gehdren, sowohl innerhalb als
auch aulerhalb des Gebdudes gelegen, grundsatzlich zur
Verkaufsflache.

Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache bezo-
gen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versor-
gungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Unter-
suchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (u.a. im Sinne des § 34 (3)
BauGB) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
gungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen
und/oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortli-
chen Verhéltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen



Zentrenrelevante
Sortimente

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 fiir Einzelhandel und Dienstleistungen
ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt
es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaR an
Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt , als Gan-
zes" Ubernimmt dabei (iber den Handel hinausgehende Funktio-
nen wie Offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tiber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger),
Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie).

Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strale,
Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Be-
griinung etc.) und Ladengestaltung, -prédsentation.

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsféhigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit (,, Handtaschensorti-
mente") aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Fir den zentrenbezoge-
nen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz
eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiber-
schneidung der an den nicht-integrierten Standorten gefiihrten
Warensortimente geschwdcht werden kann. Insbesondere Betrie-
be, die an dezentralen bzw. stddtebaulich nicht-integrierten Stand-
orten angesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von zen-
trenrelevanten Sortimenten, d.h. durch Angebotsiiberschneidun-
gen bei gleichzeitig wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedin-
gungen (Standortvorteile u.a. aufgrund giinstiger Miet- bzw.
Grundstiickspreise; geringen Betriebs- und Personalkosten, besse-
rer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken) zu einem Bedeu-
tungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren beitragen. Die
von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehenden Gefédhrdungspo-
tentiale fir gewachsene Zentren sind zudem abhdngig von der
GroBe und der zentralortlichen Bedeutung der Kommune (z.B.
kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren - angesichts
der daraus resultierenden Kundenfrequenz, von denen auch An-
bieter in anderen Branchen profitieren - durchaus zentrentragend



sein). Im Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten als
raumliches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung
stddtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifi-
sche Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Nega-
tivlisten).
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