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Beschlussvorschlag

Die Burgerschaft der Universitdts- und Hansestadt Greifswald beschlieft die Fortschreibung des
Einzelhandelsfachplans gemaf Anlage 1.

Der Einzelhandelsfachplan beinhaltet neben analytischen Aussagen zum Einzelhandelsbestand
auch planerische Aussagen zum Zentrenkonzept mit einer Festlegung und Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie einer Festlegung der ,Greifswalder Sortimentsliste“.

Eine erneute Aktualisierung und Fortschreibung des Einzethandelsfachplans ist nach finf bis
sieben Jahren vorgesehen.

Sachdarstellung/ Begriindung

Zum Hintergrund

Das erste ,Einzelhandelskonzept' fiir Greifswald wurde 1995 erarbeitet, mit speziellem Fokus auf
die Revitalisierung der Innenstadt. Im Stadtebaulichen Rahmenplan Innenstadt/Fleischervorstadt
2004 wurden wesentliche inhaltliche Aussagen und Daten aktualisiert aufgenommen und
weiterentwickelt. Darauf aufbauend wurde 2005 der ,Einzelhandelsfachplan' erarbeitet, inklusive
einer Sortimentsliste mit innenstadtrelevanten, nahversorgungsrelevanten sowie hicht-
innenstadtrelevanten  Sortimenten.  Die  notwendige  Abgrenzung der  zentralen
Versorgungsbereiche erfoigte in einem gesonderten Konzept mit Beschiuss der Blirgerschaft vom
27.03.2006.

Im Jahr 2009 erfolgte die Aktualisierung des ,Einzelhandelsfachplans'. Die Fortschreibung 2009
beschrankte sich auf eine reine Datenaktualisierung. Neue konzeptionelle oder planerische
Aussagen wurden nicht getroffen. In den vergangenen Jahren setzte sich zunehmend die
Erkenntnis durch, dass die Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2009 (iberarbeitet und
heutigen Anspriichen angepasst werden sollte. Dies gilt einerseits vor dem Hintergrund der
Entwicklungen in der Greifswalder Einzelhandelslandschaft, dem generellen Strukturwandel im
Einzelhandel (z.B. neue Konzepte der Lebensmittelmarkte, Online-Handel) und andererseits
Ergebnissen der jungeren Rechtsprechung zu den gestiegenen Anforderungen flr die Ausweisung
von zentralen Versorgungsbereichen (z.B. OVG NRW 10D32/11.NE vom 15.02.2012).

Zur planungsrechtlichen Bedeutung des Einzelhandelsfachplans

Der Einzelhandelsfachplan gilt als stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. §1 (6) Nr. 11
BauGB wu.a. zur Formulierung zukinftiger Zielvorstellungen fir die gesamtstadtische
Einzelhandelsentwicklung sowie als relevante Abwagungsgrundlage fiir die Aufstellung von
Bebauungsplanen, fur Baugenehmigungsverfahren und fiir das interkommunale
Abstimmungsgebot der Bauleitplane gemaf §2 (2) BauGB.

Zum Planungsprozess

Die Beauftragung des Planungsbiiros Junker + Kruse erfolgte im Méarz 2018. Nach der
Grundlagenermittlung wurde eine Erfassung der einzelhandelsrelevanten Angebots- und
Nachfragesituation inklusive einer Kundenherkunftsanalyse (Mai/Juni 2018) sowie einer
Befragung der inhabergefihrten Facheinzelhdndler zum Online-Handel durchgefiihrt.

Durch die Stadtverwaltung wurde eine begleitende Lenkungsgruppe einberufen, bestehend aus:

® Einzelhandelsrelevanten Fachverbénden (IHK Neubrandenburg fiir das dstliche Mecklenburg-
Vorpommenm, Einzelhandelsverband Nordost),

s der Obersten Landesplanungsbhehdrde,

» der Unteren Landesplanungsbehdrde,

= den Vorsitzenden der relevanten politischen Fachausschiisse Wirtschaft, Tourismus und
Kultur sowie Bauwesen, Umwelit, Infrastruktur und éffentliche Ordnung,

= den Ansprechpartnern / Centermanagern der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche
(jeweils dort, wo es ein Centermanagement gibt),

“Seite 2von 4



= der Nachbargemeinde Neuenkirchen und
= den Mitgliedern des Arbeitskreises ,Revitalisierung Greifswalder Innenstadt' (u.a. Verein
Greifswalder Innenstadt, Stadtjugendring, diverse Einzelhéndler).

Diese Lenkungsgruppe tagte am 04.07.2018 zur Vorstellung und Diskussion der
Analyseergebnisse und am 06.09.2018 zur Vorstellung und Diskussion der planerischen
Aussagen. Dabei wurden die Ergebnisse und planerischen Aussagen von der Lenkungsgruppe
einvernehmlich bestatigt sowie unterstiitzt.

Am 13.11.2018 wurden die zentralen Ergebnisse in einer gemeinsamen Sitzung der politischen
Fachgremien Wirtschaft, Tourismus und Kultur sowie Bauwesen, Umwelt, Infrastruktur und
gffentliche Ordnung als Tagesordnungspunkt 4 ,Informationen zur Fortschreibung des
Greifswalder Einzelhandelskonzeptes” ausfiihrlich vorgestelit.

Zentrale Ergebnisse des Einzelhandelsfachplans

= Stadt Greifswald wird ihrem Versorgungsauftrag als gemeinsames Oberzentrum gerecht;
Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe ist stabil, Gesamtverkaufsflache ist gestiegen, ebenso
das Kauftkraftvolumen, u.a. auch durch moderaten Bevélkerungsanstieg;

® Hohe Zentralititswerte Uber einen Grofiteil der Warengruppen.

Fiir die Innenstadt;

» Leerstandsquote nach Flache betragt nach der Domcenter-Revitalisierung nur noch 2%;

® positiv: vornehmlich inhabergefiihrter, kleinteiliger Einzelhandel;

» kritisch: sehr lange FuBgangerzone, hauptsachlich linear, keine Netzstruktur und dadurch kein
ausgepragter Rundlauf,

Zum Oniine-Handel:

= 62 % der befragten Fachhandler {fir die Innenstadt: 55%) verfligen Uiber einen eigenen
Internetauftritt, nur 9% betreiben einen eigenen Shop (fiir die Innenstadt: 0%);

= Die Notwendigkeit, das Angebotsspektrum der Handler zumindest online starker zu
positicnieren, ist vorhanden und gilt insbesondere fiir die Innenstadt.

Fir die Stadtteil- und Nahversorgungszentren:

= Unterdurchschnittlicher Einzelhandelshesatz und Ausstattungsgrad;

* Einige Zentren entsprechen nicht (mehr) den Anforderungskriterien der bisherigen Einstufung
gemaf der einschldgigen Rechtsprechung zu zentralen Versorgungsbereichen
(Stadtteilzentrum Ostseeviertel-Ryckseite, Nahversorgungszentrum Ernst-Thalmann-Ring,
Nahversorgungszentrum Anklamer StraBe-Siid, Nahversorgungszentrum Wolgaster StraRe);

= Hier musste eine Neubewertung erfolgen, der planerisch wichtige Schutzstatus als zentraler
Versorgungsbereich bzw. solitdrer Nahversorgungsstandort bleibt jedoch erhalten, allerdings in
einer der Realitat entsprechenden Versorgungsstufe. - Ausnahme: Anklamer Strafie-Siid.

Fir die wohnortnahe Grundversorgung:

= Zwei Drittel der Verkaufsflache in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel werden in
stadtebaulich integrierten Lagen angeboten;

* Wohnortnahe Grundversorgung ist nahezu flachendeckend vorhanden;

* Raumliche Versorgungsllicken an den dispers besiedelten Randern und in den Ortsteilen
Friedrichshagen, Ladebow/Wieck und Riems;

= |nsgesamt quantitativ und strukturell gute Ausstattung.

Das Standortstrukturmodell der schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche gliedert sich in:

= Hauptzentrum Innenstadt: Gesamtstadtische Versorgungsfunktion und regionale Bedeutung;
= Stadtteilzentren: Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil;
* Nahversorgungszentren: Grundversorgung fiir umliegende Wohnsiedlungsbereiche;
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= sowie in solitre Nahversorgungsstandorte (ohne Zentrencharakter) aber ebenso als
Bestandtell der schiltzenswerten Einzelhandelsstruktur.

» Der Ergdnzungsbereich (Gleis 4) stellt eine funktionale Ergédnzung zur Innenstadt dar
(Schwerpunkt: Nahversorgung). Zum Schutz der Innenstadt ist eine Ausweitung
zentrenrelevanter Sortimente iber den bauplanungsrechtlich genehmigten Bestand nicht
vorgesehen.

Im Ergebnis I&sst sich empirisch und nach den Anforderungen der gliltigen Rechtsprechung
folgende raumliche Standortstruktur ableiten {s. Karte):

Karte Raumllche Standortstruktur Elnzelhande| Grelfswald
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Im Zuge der interkommunalen Abstimmung des Greifswalder Einzelhandelsfachplans wird fiir den
Sonderstandort Neuenkirchen die planungsrechtliche Sicherung des Standortes durch
Aufstellung eines Bebauungsplanes empfohlen.

Begrindung fiir regelmafige Fortschreibung:
Eine Fortschreibung im 5-7-Jahres-Rhythmus empfiehit sich aus folgenden Griinden:

. Aktualisierung des Datenbestandes als Grundlage fur planerische Entscheidungen,

. Aufnahme / Bericksichtigung aktueller Trends der Strukturentwicklungen im Einzelhandel,

. Aufnahme / Berlicksichtigung aktueller Rechtsprechung,

. Aufnahme / Bericksichtigung stadtebaulicher Entwickiungen und

. Uberpriifung der Zentrenkategorien, Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der
Greifswalder Sortimentsliste.

R WNpE

Anlagen:

Anlage 1: Einzelhandelsfachplan Greifswald 2018

Seite 4 von 4




EINZELHANDELSFACHPLAN
flr die
Universitats- und Hansestadt

Greifswald
-Fortschreibung-

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

Dezember 2018




Fotos Deckblatt: Eigene Aufnahmen



Einzelhandelsfachplan
fur die Universitats- und Hansestadt Greifswald

- Fortschreibung -

Im Auftrag der Universitdts- und Hansestadt Greifswald

Stefan Kruse
Jana Fieseler-Smolana

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

Markt 5 - 44137 Dortmund
Telefon: 02 31-55 78 58-0 Fax: 02 31-55 78 58-50
www.junker-kruse.de info@junker-kruse.de

Dezember 2018



Datenschutzerklarung

Diese Datenschutzerklarung klart darliber auf, wie personenbezogene Daten im Rahmen der
Erarbeitung dieses Einzelhandelsfachplans genutzt werden und zu welchem Zweck das ge-
schieht.

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (Betriebsname, Adresse, Sortimentsangebot,
Verkaufsflache, Internetprasenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz-
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der
Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe,
die im offentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzel-
handelsfachplans fiir die Universitats- und Hansestadt Greifswald als stadtebauliches Entwick-
lungskonzepti. S. d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Darliber hinaus verwenden wir die
Daten im Rahmen unserer weiteren Arbeiten, die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen
(z. B. Bauleitplanverfahren, Raumordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden geldscht, sobald die Daten fiir die fiir sie bestimm-
ten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Léschung keine gesetzlichen Aufbewah-
rungspflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D-44137 Dortmund
Gesellschafter Dipl.-Ing. Rolf Junker und Dipl.-Geogr. Stefan Kruse

Tel +49 (0)2 315578 58 0 | Fax+49 (0)2 31 55 78 58 50

E-Mail: info(at)junker-kruse.de | www.junker-kruse.de

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

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

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald verfligt Giber einen gesamtstadtischen Einzelhan-
delsfachplan’. Dieser wurde durch die Greifswalder Birgerschaft am 27. Marz 2006 verabschie-
det. Auf dessen Basis wurden die zentralen Versorgungsbereiche definiert’ und am 26. Februar
2007 ebenfalls von der Blirgerschaft beschlossen.

Ein solcher konsensfahiger Einzelhandelsfachplan stellt eine unverzichtbare Grundlage fiir sach-
gerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwdgung von
(insbesondere groBflachigen) Einzelhandelsvorhaben dar. Zum einen erleichtert es der Stadt
Greifswald friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw. Standortentschei-
dungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einschdtzen zu kénnen und dient Stadt-
verwaltung und Politik der Stadt Greifswald so als fundierte Bewertungsgrundlage und Orientie-
rungshilfe fiir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspe-
zifischen Stadtentwicklungsfragestellungen.

Zum anderen zeigt der Fachplan (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten zur
Schaffung von geeigneten stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die stadtentwicklungspoli-
tisch gewlinschte Einzelhandelsentwicklung auf und stellt vor diesem Hintergrund eine bedeu-
tende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung
dieser Zielsetzungen dar.

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandelsfachplans — sowohl fiir die Bewertung der Ist-
Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen — ist das em-
pirische Grundgerist des Fachplans, welches mittlerweile mehr als zehn Jahre alt ist.

Im Jahr 2009 erfolgte eine Aktualisierung des Einzelhandelsfachplans, die ausschlieRlich eine
Analyse und Bewertung der Nachfragesituation und Einzelhandelsstruktur in Greifswald (inkl.
der angrenzenden Gemeinde Neuenkirchen) umfasste®. Im Jahr 2014 wurde eine Teilfortschrei-
bung erarbeitet, die die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt untersuchte
und eine Empfehlung zur Anderung der Abgrenzung gab®. Diese Teilfortschreibung und damit
der gednderte Abgrenzungsvorschlag des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt wurde von
der Greifswalder Blrgerschaft hingegen nicht beschlossen. Die letzte flichendeckende Erhebung
des Greifswalder Einzelhandelsbestandes im Rahmen dieser Teilfortschreibung 2014 hat im Ja-
nuar 2012 stattgefunden und ist damit mehr als sechs Jahre alt.

Doch nicht nur die Greifswalder Einzelhandelslandschaft erfahrt Veranderungen, auch die recht-
lichen Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) wie auf Landesebene (Landesraum-
entwicklungsprogramm 2016 des Landes Mecklenburg-Vorpommern — in Kraft getreten im Juni
2016 — mit Zielen zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels in Mecklenburg-Vorpommern)

CIMA Beratung + Management GmbH (2005): Einzelhandelsfachplan fiir die Universitats- und Hansestadt
Greifswald. Liibeck.

CIMA Beratung + Management GmbH (2006): Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche auf Grundlage
des Einzelhandelsfachplans 2005 fiir die Universitats- und Hansestadt Greifswald. Liibeck.

CIMA Beratung + Management GmbH (2009): Aktualisierung des Einzelhandelsfachplans fiir die Universitats-
und Hansestadt Greifswald. Liibeck.

CIMA Beratung + Management GmbH (2014): Teilfortschreibung der ,Abgrenzung der Zentralen Versorgungs-
bereiche auf Grundlage des Einzelhandelsfachplans 2005" flr die Universitdts- und Hansestadt Greifswald.
Libeck.
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sowie die Rechtsprechung haben sich weiterentwickelt®. Auch werden derzeit verschiedene Ein-
zelhandelsprojekte bzw. Erweiterungs- / Ansiedlungsanfragen im Stadtgebiet diskutiert.

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat die Stadt Greifswald eine aktuelle Einzelhandelsbe-
standerfassung sowie die Evaluierung und Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans beauf-
tragt.

Diese Untersuchung soll — unter Berlicksichtigung aktueller rechtlicher, demographischer und
stddtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblicher Anforderungen — einzelhandelsspezi-
fische Entwicklungserfordernisse und -grenzen aufzeigen sowie darauf aufbauende Strategien
fur die zukilinftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels in Greifswald im Allgemeinen
und insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche sowie des Fachmarktzentrums Elisen Park
im Speziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Greifswald, wie die Sicherung und Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und
die Sicherung und Weiterentwicklung von funktionsfdhigen Nahversorgungsstandorten, eine
bedeutende Rolle.

Vor allem soll die Fortschreibung des Fachplans auch die Planungs- und Rechtssicherheit flr zu-
kiinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater Seite weiter-
hin gewdhrleisten. Die Stadt Greifswald erhalt mit dem fortgeschriebenen Einzelhandelsfachplan
und dem ,abschlieBenden” Beschluss der Greifswalder Blrgerschaft ein ,neues” stddtebauliches
Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB, welches sie auch zukinftig in die Lage ver-
setzt — flr den weitaus groBten Teil der zukiinftigen Anfragen — Entscheidungen auf Basis des
Einzelhandelsfachplans herbeizufiihren und dies auch im moglichen Bauleitplanverfahren zu be-
griinden, ohne fiir den Einzelfall die stadtebauliche Vertréglichkeit belegt oder widerlegt zu ha-
ben.® Dies wiederum , entlastet” die Stadt von der haufig strittigen Auseinandersetzung mit ein-
zelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr haufig zu anderen Ergebnissen kommen als das
jeweilige Einzelhandelskonzept fiir den betrachteten Standort vorgibt.

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zunachst eine Aktualisierung der angebots- und nach-
frageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Entwicklungsper-
spektiven flir den Einzelhandelsstandort Greifswald. Darauf aufbauend sind die im Jahr 2006
formulierten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelsfachplans (Zielsetzungen, Zentrenhie-
rarchie, Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste sowie Emp-
fehlungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisch gepriift und — soweit notwen-
dig — Giberarbeitet bzw. angepasst worden.

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-
planung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2007 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestétigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwal-
tungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

®  Urteil des BVerwG vom 26. Mérz 2009 — 4 C 2.07
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2 UBERGEORDNETE ZIELAUSSAGEN

Im Rahmen des Planungssystems in Mecklenburg-Vorpommern stehen stadtentwicklungsplane-
rische Entscheidungen, insbesondere auch vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung so-
wie im Bezug zu Ubergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler Ebene.

2.1 ZIELE UND GRUNDSATZE DER LANDESPLANUNG

Das Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom Juni 2016
legt Ziele und Grundsatze der Raumordnung flir das gesamte Landesgebiet fest, die die Sied-
lungsentwicklung unmittelbar oder mittelbar zum Planungsgegenstand haben oder diese bertih-
ren. Die textlich festgelegten Ziele und Grundsdtze werden durch zeichnerische Festlegungen
konkretisiert und veranschaulicht.

Wesentliche (einschldgige) Inhalte des Landesentwicklungsplans sind:
= die Festlegung von zentralen Orten unterschiedlicher Stufe,

= die Festlegung von Raumkategorien (u. a. Stadt-Umland-Raum),

= die Festlegung zur Siedlungs- und Wohnbauflachenentwicklung,

= die Standortanforderungen und -vorsorge fir die wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere
auch fir Einzelhandelsgrof3projekte,

= die Festlegung von Zielen und Grundsatzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung
von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen,

= die Festlegungen zu Tourismusentwicklung und Tourismusrdumen.

Ziele mit Bezug zu groBflachigen Einzelhandelsstandorten werden im LEP M-V im Einzelnen wie
folgt festgelegt:

4.3.2 FinzelhandelsgroBprojekte

(1)  EinzelhandelsgrofSprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Konzentration auf
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig. Zentrale Orte (Kon-
(2) zentrationsgebot)

(2)  EinzelhandelsgroBSprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Gro- Einzugsbereiche der
Be, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versor- Zentralen Orte — Si-
gungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungs- cherung der Zentren-
bereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich diberschreiten und die struktur (Kongruenz-
Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes gebot)
und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrédchtigt werden.

(2)
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3)

4)

%)

(6)

10

EinzelhandelsgroSprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind nur in Innenstidten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen
Versorgungsbereichen zuldssig. (Z)

Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch
aullerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden,
wenn nachweislich

- elne integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus
stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
beitrdgt und

- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.
Zentrenrelevante Kernsortimente sind
- die Sortimente gemdl3 Abbildung 21 sowie

- weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegt werden (ortspezifische Sortimentsiiste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im
Rahmen ihrer Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln
und planerisch zu sichern.

EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind auBBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stidtebau-
lich integrierten Standorten zuldssig. Ausnahmsweise diirfen Vorha-
ben in stidtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nach-
weislich keine geelgneten Standorte in integrierten Lagen vorhanden
sind. Voraussetzung fiir die Ansiedlung in stidtebaulicher Randlage
ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz. (Z)

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandelsgrof3-
projekte sind zuldssig, sofern keine schidlichen Auswirkungen auf die
Innenstadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versor-
gungsbereiche zu befiirchten sind (Einzelfallprifung erforderlich). (Z)

Zukunftsfihige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentra-
len Orte sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu ent-
wickeln. Dabei sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbe-
reich der Zentralen Orte zu berticksichtigen. In den kommunalen Ein-
zelhandelskonzepten sind die Zentralen Versorgungsbereiche festzu-
legen. (2)

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsgro8projekte in Umlandge-
meinden der Stadt-Umland-Riume angesiedelt werden.

Voraussetzung hierfiir ist ein interkommunal abgestimmtes Einzel-
handelskonzept fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der Auf-
stellung der Einzelhandelskonzepte fiir den jeweiligen Stadt-Umland-
Raum sind die in (2), (3) und (4) formulierten Ziele zu berticksichti-
gen. (2)

zentrale Versorgungs-
bereiche stabilisieren
(Integrationsgebot)

Standorte fiir nicht
zentrenrelevante Vor-
haben

zentrenrelevante
Randsortimente

Einzelhandelskonzepte
und Zentrale Versor-
gungsbereiche

Einzelhandelskonzepte
fiir die Stadt-Umland-
Rdume
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2.2 FOLGERUNGEN FUR DEN EINZELHANDELSFACHPLAN

Fir den vorliegenden Einzelhandelsfachplan sind aus den Ubergeordneten Planungen folgende
Schlussfolgerungen zu ziehen:

1.

Das Oberzentrum Greifswald (gemeinsam mit Stralsund) hat eine hohe Ausstrahlung in der
Region.

. Die Greifswalder Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet und Vor-

rangstandort fiir die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (insbesondere mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten).

. Die kiinftige Standortstruktur soll zur Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Grund-

versorgung beitragen.

GrofBflachige Standorte mit Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aulerhalb zentraler Lagen sollen zentrenvertrdglich gestaltet werden.

Der Einzelhandelsfachplan soll bestehende Entwicklungsplanungen berticksichtigen und in-
haltlich weiterentwickeln.

Bebauungspldne sind zu beachten, kdnnen aber auch als danderungsbediirftig erkannt wer-
den.

Der Einzelhandelsfachplan beinhaltet schlieRlich einfach abrufbare Grundlagen fiir Entschei-
dungen Uber die Ansiedlung, Anderung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben und
stellt nach Beschluss der Biirgerschaft von Greifswald ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zepti. S.v. §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.
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3 ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN UND TRENDS DER EINZEL-

HANDELSENTWICKLUNG

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynamische
Verdnderungen wie im Einzelhandelssektor. Diese haben zugleich einen nicht unerheblichen Ein-
fluss auf die Entwicklung der stadtischen Zentren und der raumlichen Einzelhandelsstruktur.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationaren Einzelhandel

Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationdren Einzelhan-
del noch immer fort: Zwischen den Jahren 2009 und 2016 stieg die Gesamtzahl der Ver-
kaufsfliche in Deutschland von rund 120 Mio. um ca. 3,2 % auf rund 124 Mio. m? an.”
Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten Jahren deutlich gesunken und es zeichnen
sich allmahlich Sattigungstendenzen ab.

Abbildung 1:  Verkaufsfliche im Einzelhandel in Deutschland 2007 bis 2017
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2018, Juli 2018, Abruf unter www statista.com, Zugriff

Oktober 2018

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2016 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 375.600 um etwa
9 % auf rund 345.400.2 Diese gegenliufigen Entwicklungen sind Merkmale einer fortschrei-
tenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist groBflachige) Fach-
maérkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge steigt der

12

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2018, Juli 2018, Abruf unter www .statista.com, Zu-
griff Oktober 2018

Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Umsatzsteuerstatistik, Februar 2018, Abruf unter www.statista.com,
Zugriff Oktober 2018
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Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte, die, neben UmsatzeinbuBen aufgrund eines
erhohten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Generationen-
wechsels leiden. Wahrend der traditionelle Fachhandel im Jahr 2007 noch einen Marktanteil
von 25,4 % hatte, lag dieser 2017 nur noch bei 17,1 %. Supermarkte und Discounter,
Fachmaérkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen
weitgehend behaupten.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-

handel 2007 — 2017 (in Prozent)
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2018, Juli 2018, Abruf unter www statista.com, Zugriff

Oktober 2018

Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riickldufigen Gesamtumsatz von rund 419 Mrd.
Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2017 ein Gesamtumsatz von rund 513 Mrd. Euro im deut-
schen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 18 % entspricht. Flr das Jahr 2018
wird ein weiterer Umsatzzuwachs um rund 2 % auf rund 523 Mrd. Euro prognostiziert.”
Eine dulerst dynamische Entwicklung nimmt dabei der Umsatz im Online-Handel ein. Im
Jahre 2012 betrug der Umsatz (B2C) rund 28 Mrd. Euro. Fiir das Jahr 2018 werden rund

54 Mrd. Euro Umsatz prognostiziert. Seit 2012 zeichnet sich damit ein Zuwachs von insge-
samt knapp + 50 % ab'™.

9

10

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jah-
ren 2000 bis 2018* (in Milliarden Euro), April 2018, Abruf unter www.statista.com; Zugriff Oktober 2018

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Handel Digital - Online-Monitor 2018, April 2018, Abruf unter
www.statista.com, Zugriff Oktober 2018
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Abbildung 3: Umsatzentwicklung im Einzelhandel 2012 - 2018 (Nettoumsatz in Mrd.

Euro)
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren

2000 bis 2018* (in Milliarden Euro), April 2018; Handelsverband Deutschland (HDE), Handel Digital - Onli-
ne-Monitor 2018, April 2018; Abruf unter www.statista.com, Zugriff Oktober 2018

Nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit zunehmend
unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” waren vor allem auch ehemals
namhafte Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) durch Insolvenzen betroffen.

Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Einkaufszentren mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern, sind es im Jahr
2017 mittlerweile schon 479 mit einer Gesamtflache von 15,4 Mio. Quadratmetern™. Dabei
stehen neue Konzepte von Einkaufszentren und neu entstehende Flachen dem Revitalisie-
rungsbedarf von in die Jahre gekommenen Einkaufszentren gegeniiber. Hier sind es vor al-
lem die ,kleineren” Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstédnde,
Gestaltungsméngel und Investitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in
einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Lebensmit-
telanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fir
eine rdumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte Standorte mit hoher Fl&-
chenverfiigbarkeit (sog. sekundare Standortnetze) sorgten und so mit den Angeboten in den
Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische
Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch Standorte ohne
Bezug zu gewachsenen stddtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwick-
ler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (auch in zen-
trenrelevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch
Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (wie beispielsweise Mdbelfachmarkte)
umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik,

1"
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Quelle: EHI Retail Institute, Shopping Center Report, Marz 2018, Abruf unter www.statista.com, Zugriff Oktober
2018
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Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbe-

reichen erhdhen. Auch fiir sogenannte , Factory Outlet Center” entstehen deutschlandweit
immer mehr Standorte. Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum

Vertrieb von spezifischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten
Standorten weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwer-
punkt im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise grofldchige Anbieter — auch
mit kleineren Betriebskonzepten in integrierten, zentralen Lagen. Dazu gehdren vor allem
Lebensmittelanbieter, aber vereinzelt auch Mdbel- oder Baumarkte. Andere Betreiber ziehen
sich aus bestehenden Flachen zurlick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch
Warenhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung,
Gastronomienutzung, o. &.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,neue” Kundenmagne-
ten auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Primark, die
mit groBen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu einer deut-
lichen Erhdhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitatsniveau.
Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren
Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende
Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieBen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Online-Handel)"

Vor allem auch ,,neue"” Vertriebs- und Absatzwege gewinnen zunehmend an Bedeutung
und stellen den stationédren Einzelhandel vor besondere Herausforderungen. Dazu gehort
primdr der Onlinehandel, der durch Vorteile wie oftmals giinstigere Preise, die direkte Ver-
gleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbarkeit von Testberichten und / oder
Kundenbewertungen, keine Bindung an Laden&ffnungszeiten und / oder die Lieferung der
bestellten Produkte ins Haus besticht. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit
stetig zunehmende Marktanteile auf: Der im Online-Handel erzielte Einzelhandelsumsatz
(netto) wuchs von rund 1,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 49 Mrd. Euro im Jahr 2017 an.
Fir das Jahr 2018 wird eine weitere Zunahme auf rund 54 Mrd. Euro prognostiziert.” Ge-
messen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsdtzen entsprechen diese Werte ak-
tuell einem relativen Umsatzanteil von rund 10 %.

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente tber den Internethandel vertrie-
ben, jedoch ist zu beobachten, dass primdr bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen
des Online-Handels profitieren. GemaB den Angaben des Bundesverbandes E-Commerce
und Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 2017 knapp zwei Drittel des im interakti-

, E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und Dienstlers-
tungen, die iiber elektronische Netze wie etwa das Internet oder ED/ (Electronic Data Interchange) getétigt wer-
den. Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitit ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen Gber diese
elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmiichen Wegen erfolgen. Bestellun-
gen per E-Mail sind darin nicht enthalten. “ Definition des Statistischen Bundesamtes; www.destatis.de (zuletzt
zugegriffen am 11.04.2014)

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Handel Digital - Online-Monitor 2018, April 2018; Abruf unter
www.statista.com, Zugriff Oktober 2018
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ven Handel™ erzielten Umsatzes in den flinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unter-
haltungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und -geréte erwirtschaftet.’
Diese seit jeher ,onlineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukinftig
die Umsatzzahlen und -zuwdchse im Online-Handel bestimmen. Bislang relativ gering sind
mit rund 2 % die Anteile der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel an den Umsatzen
des Online-Handels', aber auch hier werden deutliche Zuwéchse prognostiziert.

Es sind jedoch nicht die reinen Onlinehdndler (Pure Player), die die Verdnderungen im Ein-
zelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multi-Channel-Konzepte'” an Bedeutung. Wah-
rend vormals reine Onlinehdndler mittlerweile auch Ladenlokale im stationdren Handel er-
offnen (z. B. Mister Spex und Zalando), gehen einst ausschlieBlich stationdare Handler auch
online. Es werden in diesem Zuge unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie beispiels-
weise Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor Ort oder Umtausch bzw. Retoure vor
Ort, usw..

Trotz aller Zuwachsraten wird der Online-Handel den stationdren Handel auch zukiinftig
nicht ersetzen kdnnen, wenngleich sich der stationdre Einzelhandel dem Online-Handel bzw.
der Digitalisierung nicht verschlieRen sollte. Einkaufsmotive, wie die persdnliche Beratung im
Geschéft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und / oder — zumindest das
Geflihl — einer direkten Verfligbarkeit der Ware, geniefRen in Kundenkreisen weiterhin einen
hohen Stellenwert. So kann auch der stationére Einzelhandel vom multioptionalen Kunden
bzw. dem oben genannten Multi-Channel-Konzept profitieren. Unter anderem iber eigene
Onlineshops oder Onlinemarktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon)
bleibt dem auch stationér présenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher,
einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

Die Vielfalt der Versendergruppen im Versand- und Online-Handel wird in der nachfolgen-
den Grafik dargestellt.

16

Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg ,Onlinehandel” auch der Vertriebsweg ,Versandhandel” zu
zéhlen.

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh), E-Commerce — der neue Nahver-
sorger?, Januar 2018, Abruf unter www.statista.de, Zugriff Oktober 2018

ebenda

Bei dem Multi-Channel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebsweges
ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel entdeckt
zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéle und versucht tiber die verstarkte Verkniipfung
der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun:



EINZELHANDELSFACHPLAN FUR DIE UNIVERSITATS- UND HANSESTADT GREIFSWALD B FORTSCHREIBUNG

Abbildung 4:  Anteile nach Versendergruppen im Online- und Versandhandel (2017)
2% 3%

= Online-Marktplatze

= Multi-Channel-Versender total*
41%
139 = Internet Pure Player
(1]

Versender, die Heimat im Stationadrhandel haben
Hersteller-Versender

Sonstige

29%

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh), Juli 2018, Abruf unter www.statista.de,
Zugriff Oktober 2018

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

= Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt, dazu gehéren kleinere Forma-
te von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Bringdienste —
gekoppelt mit dem Internethandel.

= Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise aulerhalb zentraler Lagen — die Marktzutritts-
grofen von Lebensmittelanbietern bzw. werden entsprechend von Investoren und Betrei-
bern nachgefragt. GroRere Markte generieren einen groReren —in der Regel tiber die reine
Nahversorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Verdnderung der Ver-
sorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkungen. Es
findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitat der
wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrecht erhalten werden bzw. die
Funktion , kleinerer” Zentren, in denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstra-
genden Anker darstellen, wird beeintrdchtigt.

= Verdnderungen der Betriebstypen lassen sich dabei auch in der Drogeriemarktbranche fest-
stellen. Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebte die Anzahl der Drogeriemarkte in
Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 2011 bis 2012 von rund 10.250
auf 3.855 Markte und damit um mehr als 60 %'®. Damit einher ging eine deutliche Aus-
diinnung des Filialnetzes, was vor allem in dlinner besiedelten Bereichen und im landlichen
Raum zu Versorgungsliicken fiihrte. Der Umsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im
Jahre 2011 auf 11,8 Mrd. Euro im Jahre 2012 um rund 13 % '°. Seither hat sich der Umsatz
jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Betriebe ist stetig angestiegen, wobei die Anzahl

" Quelle: KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft (Hrsg.), Trends im Handel 2025, 2016
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der Betriebe aus dem Jahre 2011 langst nicht erreicht wird. Im Jahre 2017 sind es rund
4.600 Méarkte®. Das entspricht einem Anteil von 45 % gegeniiber 2011. Dabei ist festzuhal-
ten, dass besonders die Wettbewerber dm-drogerie markt und Rossmann deutliche Entwick-
lungen erfahren haben. Die ,neuen” Markte unterscheiden sich sowohl in den Verkaufsfla-
chengréBen (500 bis 800 m2) unverkennbar von Schlecker-Markten (150 bis 250 m?), als
auch im Angebot sowie im Erscheinungsbild (breiteres Angebot, niedrige Regal, breitere
Génge, Lichtdesign etc.).

Internethandel oder Bringdienste kdnnen entstehende Liicken im Versorgungsnetz nur sehr
eingeschréankt schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein
um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien
mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die raumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und radumlichen Angebotsverschiebungen stellen die rdumliche
Planung weiterhin vor grofRe Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb oder in peripheren Lagen im Randbereich
der Zentren halt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspriiche vieler Betriebs-
konzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlungsstrukturen.
Die Uiberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder denkmalge-
schitzten Bebauungsstrukturen in stddtischen Zentren kénnen die Flichenanspriiche heuti-
ger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit baulichen Eingriffen (Umbaumafnahmen wie
Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch tiberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb als auch hauptséchlich
aulerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind
es speziell die zentren-, aber auch nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fiir die
Funktionsfahigkeit der stddtischen Zentren Beeintrdchtigungen mit sich bringen kénnen. Eine
besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groRflaichiger Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und
-qualitat des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust der gewachsenen Zentren, der auf-
grund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft. Dies kann
sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebige Geschaftstypen manifestieren. Besonders
kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkur-
renzstandorten, primdr auch auBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-)Nutzung von
Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausfor-
derung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich
auch der Individualitat der Stadte.

Die Folge der wachsenden BetriebsgréBen und Konzentrationstendenzen auf der einen und
die Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirkt vor
allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zuneh-

mende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufi-
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Quelle: Information Resources GmbH, Grundgesamtheiten Deutschland 2017, Abruf unter www .statista.de, Zu-
griff Oktober 2018
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gen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte
Raume, sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Stadt- bzw. Ortsteile in groReren
Stadten.
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4 METHODISCHE VORGEHENSWEISE

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans fiir die Stadt Greifswald stiitzt sich
sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf sekundarstatisti-
sche Quellen.

= Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermdglicht wird. In erster Linie zdhlt hierzu die erneute flichendeckende Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Greifswalder Stadtgebiet
(inkl. Neuenkirchen) sowie die Erhebung der Dienstleistungsbetriebe in zentralen Bereichen.

= Flr die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempo-
raren Vergleich der flr die Stadt Greifswald gewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen insbe-
sondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor
allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IfH Retail Consultants, Koln.

= Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
i.S.d.88 1 (6)Nr. 4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstel-
len und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Ana-
lyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Ge-
samtschau (Angebotsanalyse, Stddtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungs-
gegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Greifswald ergibt, wel-
ches die Grundlage fiir die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

4.1 ANGEBOTSANALYSE

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Mérz / April 2018 eine flichendeckende Vollerhe-
bung des Greifswalder sowie — auftragsgemalB — des Neuenkirchener Einzelhandelsbe-
stands (inkl. Leerstande) durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf einer Begehung des ge-
samten Stadtgebiets bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbe-
triebe.

Im Rahmen der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazugehé-
rigen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Flachenerfas-
sungsgerite — soweit moglich bzw. vom Geschiftsinhaber / Filialleiter zugelassen®' — erhoben
und eine rdumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

21 Sofern eine lasergestiitzte Messung nicht moglich war, wurden die Flichen abgeschritten bzw. geschitzt.
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GemadlB dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsfliche die dem Kunden zugéngliche Flache maRgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster,
Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstan-
de und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

= Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber
die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

= Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

= Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen so-
weit sie dem Kunden zugénglich sind. Fiir Kunden unzugéngliche Lagerrdume fir
Pfandgut gehoéren nicht zur Verkaufsflache.

= Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf denen flir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellfldchen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie
auBerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 /
08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die einschldgige Rechtsprechung
zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Be-
standserfassung erforderlich. So missen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst
werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprdgende Funktionen einnehmen
kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kdn-
nen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden
Erhebungsschliissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflaichen ermit-
telt.

Zwar legen wir bei der Erfassung der Verkaufsflichen einen sehr hohen Grad von Genauigkeit
und Sorgfalt an, jedoch kann und soll diese Bestandserfassung nicht den Anspruch erfiillen, der
z. B. an ein DIN-FlachenaufmaR anzulegen ist.

In der sich anschlieBenden Auswertung werden die Sortimentsgruppen den in der folgenden Ta-
belle 1 dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.
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Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel, dazu zahlen Backwaren
(wenn keine Backerei), Feinkost, Fisch, Fleisch (wenn kei-
ne Metzgerei), Getrdnke (in Lebensmittelldden, Tankstel-
le, Kiosk), Kaffee, Obst und Gemiise, sonstige Lebensmit-
tel, SiBwaren, Tabakwaren, Tee, Wein / Sekt / Spirituo-
sen

Backwaren / Konditoreiwaren

Backwaren / Konditoreiwaren in Bickereien

Fleischwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren in Metzgereien

Getrdnke

Getrédnke inkl. Wein/Sekt/Spirituosen im Getrankemarkt

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Topfpflanzen / Blumentépfe und
Vasen (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen fiir die Innennutzung, Zim-
mergestecke, Blumentdpfe und Vasen fiir die Innennut-
zung

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel (zoologische Gebrauchsartikel, Tier-
futter, Reinigungs-, Pflege und Hygienemittel) / lebende
Tiere (Heim- und Kleintiere, Tiere fiir Aquarien und Terra-
rien)

Freiverkdufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Arti-

Apotheke kel)
Gesundheit und Kérperpflege Drogeriewaren / Korperpflegeartikel (inkl. Wasch-, Putz-,
Drogeriewaren Pflege- und Reinigungsmittel), Kosmetikartikel / Parflime-
riewaren
. Bicher inkl. Antiquariat (Handel mit alten und gebrauch-
Biicher

Papier / Blroartikel / Schreibwaren /

Zeitungen / Zeitschriften / Biicher

ten Biichern)

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren auch Biiromaschinen
(Aktenvernichter, Beschriftungssysteme, Bindegeréte,
Diktiergerate, Falzmaschinen, Kopiergerate, Schreibma-
schinen, Tisch- und Taschenrechner)

Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Bekleidung

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung, dazu zédhlen Damen-, Herren- und Kin-
deroberbekleidung, Bademoden, Berufsbekleidung, Hute
/ Miutzen, Miederwaren, Motorradbekleidung, Pelz- und
Lederbekleidung, Socken/Striimpfe, Wésche

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Me-
terware / Wolle

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

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Schuhe (ohne Sportschuhe) und Schuhpflegemittel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Re-
genschirme

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). Haushaltswaren (Besen und Birstenware, Be-
steck, Eimer, Kehrblech, Kiichenartikel, Kiichen- und
Haushaltsbehalter, Messbecher, Messer, Pfannen, Sche-
ren, Topfe, Waéschestdnder und -kérbe, Kerzen, Serviet-
ten u. a.).

Spielwaren / Hobbyartikel

22

Hobbyartikel

Kinstlerartikel / Bastelzubehor (Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, Oel- und Wasserfarben, Bastelma-
terial, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.),
Sammlerbriefmarken und -miinzen

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zubehér (Instrumentenkoffer, No-
ten, Notenstander, Pflegemittel etc.)
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Warengruppe Sortimentsgruppe Erlauterung

Spielwaren

Spielwaren (inkl. Modellbau, Modelleisenbahnen und Zu-
behor)

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler- und Jagdartikel / Waffen

Campingartikel

Campingartikel dazu gehéren Campingkocher, Cam-
pingmobel, Isomatten, Schlafsdcke, Zelte

Fahrrader und technisches Zubehor

Fahrrdder und technisches Zubehor (inkl. Fahrradanha-
nger, Fahrradhelme, Fahrradkorbe, Felgen, Kabel und
sonstiges Kleinmaterial fiir Fahrrader, Lichtsysteme, Man-
tel, Sattel, Schlauch, Tachometer)

Sport und Freizeit

Sportartikel

Sportartikel / -kleingerdte dazu zéhlen Bélle, Bandagen,
Boxhandschuhe, Boxsédcke, Dartboards & Zubehor, Fah-
nen, Fanartikel, Flossen, Gewichte, Gymnastikmatten,
Hanteln, Hantelstangen, Helme, Herzfrequenzmessgera-
te, Inlineskates und Zubehor, Pokale/Sportpreise, Reit-
sportartikel, Schldger, Schlitten, Schlittschuhe, Schwimm-
brillen, Skateboards, Skier, Snowboards, Springseile,
Stepper, Stocke, Stutzen, Tauchermasken, Trikots, Trink-
flaschen, Waveboards

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung (inkl. Reitsportbekleidung) / Sportschuhe

uberwiegend langfristige Bedarfss

Sportgrofgerate

tufe

Bettwaren / Matratzen

SportgroRgeréte dazu zdhlen Billardtische, Crosstrainer,
Ergometer, Fitnessstationen, FuBball-, Hockey- oder
Handballtore, GroBhanteln, Hantelbanke, Heimtrainer, Ki-
ckertische, Laufbdnder, Trampolin, Turnmatten,
Schlauchboote, Boote und Zubehor (im Fach-Einzelhandel
mit Sportbooten, Yachten)

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

Wohneinrichtung

Heimtextilien

Heimtextilien dazu zdhlen Bettwdésche, Haus- und Tisch-
wische (darunter Hand-, Bade-, Geschirr- u. Glasertii-
cher, Tischdecken und -tiicher), Gardinen / Dekostoffe
einschlieBlich Zubehor, Vorhdnge, Stuhl- und Sesselaufla-
gen, dekorative Decken und Kissen

Teppiche (Einzelware)

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel

Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse) /

Bilder / Bilderrahmen, sonstige Wohneinrichtungsartikel

(Kerzenstdnder, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorations-
artikel, Ziergegenstande, Kunstblumen)

Mobel

Mébel

Mébel dazu zahlen Antiquitdten, Bad-, Biiro-, Kiichen-
und Wohnmabel, Gartenmébel / Polsterauflagen, Latten-
roste

ElektrogroRgerate

ElektrogroBgeréte dazu zdhlen weie Ware wie Kihl- und
Gefrierschrank, Kiihltruhe, Herd, Backofen, Waschma-
schine, Trockner etc.

Elektro / Leuchten

Elektrokleingeréte

Elektrokleingerédte dazu zdhlen elektrische Kichen- und
Haushaltsgerate (Kaffeemaschine, Wasserkocher, Mikro-
welle, Mixer, Toaster, F6hn, Rasierapparat, Staubsauger
etc.)

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

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

Elektronik / Multimedia
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Elektronik und Multimedia

Bild-und Tontrdger (Musik- und Film-CD "s/DVD"s),
Computer und Zubehdr (Computer, Notebook, Drucker,
Scanner, Monitor, Tastaturen, Mouse, Speichermedien
[CD/DVD-Rohlinge, USB-Sticks], Festplatten, Gehduse,
Grafik- und Soundkarten, Computerkabel und -adapter,
Kihler & Liifter, Laufwerke, Modems, Prozessoren, Tin-
tenpatronen, Toner, Software), Fotoartikel (Fotoapparate,
Digitalkameras und Fotozubehor), Telekommunikation
und Zubehor (Telefone, Handys, Smartphones, Faxgerate
und Zubehor), Unterhaltungselektronik und Zubehér
(Fernseher, Radio, HiFi-Gerate, Satelliten-Schiissel, Recei-
ver, DVD-Player etc.).
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Warengruppe Sortimentsgruppe Erlauterung

ﬁ/\erIZImSChe und orthopédische Arti- E1ee|dizinische und orthopddische Arti- ||\« o ste Optik / Augenoptik, Sanititsartikel
Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck Uhren / Schmuck

Bauelemente / Baustoffe dazu zahlen Baumaterialien und
-elemente aus Metall, Glas, Stein, Styropor oder Kunst-
stoff, Ddmmstoffe, Holz (Schnittholz, Holzfaser-, Holz-
Bauelemente / Baustoffe spanplatten, Bauelemente aus Holz), Fenster, Turen, Tore,
Saunen, Baustoffe (u. a. Isoliermaterialien, Steinzeug,
Glas, Sand, Zement, Bautenschutz, Folien), Flachglas,
Zaune/Zaunsysteme

Bodenbeldge (Kork-, Laminat-, Parkett- und PVC-Beldge
sowie Teppichbeldge [Auslegware] inkl. Reinigungs- und
Pflegemittel), Eisenwaren und Beschldge (Schrauben, Na-
gel, Metallbeschlage, Scharniere, Schldsser, Schlissel),
elektrotechnisches Zubehor und Elektroinstallationsmate-
rial (Batterien, Kabel, Schalter, Steckdosen, Sicherungen,
elektr. Bauteile, elektr. Mess-, Priif-, Regel- und Steue-
rungsgeréte, Elektroinstallationsschrénke), Farben / Lacke
(Anstrichmittel, Polituren, Mattierungen, Tapetenablose-
baumarktspezifisches Sortiment mittel, Klebstoffe, Klebemortel, Kitte, Holz- und Brand-
schutzmittel, Malerpinsel und -birsten), Fliesen, Kamine /
Kacheléfen, Rollliden / Markisen (inkl. Sonnenschutz),
Sanitérartikel (Armaturen, Bad- und WC-Keramik wie
Spulbecken, Dusch- und Badewannen, Duschabtrennun-
gen), Tapeten (auch Kleister), Installationsmaterial fiir
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Maschinen /
Werkzeuge, sonstige baumarktspezifische Artikel (Werk-
statteinrichtungen, Regalsysteme und Leitern, Handtrans-
portgeréte, Lager- und Transportbehélter)

Gartenartikel und -gerdte (Blumenerde, Erden, Torf,
Mulch, Bewdsserungssysteme, Diingemittel, Garten- und
Gewdchshdiuser, Teichbauelemente und -zubehor, Gar-
tenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren, Gar-
tenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasserpumpen,
Gartenartikel und -geréte Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsidge, Rasenmaher
und -trimmer, Vertikutierer, Grill und -zubehor, Pflanzen-
schutzmittel, Regentonnen, Schlduche, Spielgerate fiir
Garten und Spielplatz), PflanzgefdRe / Terrakotta (Out-
door) wie z. B. Ubertdpfe, Pflanzschalen und -behélter
etc.

Pflanzen / Samen dazu zéhlen abgetropfte und preislich
ausgezeichnete Beet- und Gartenpflanzen (Wasserpflan-
zen, Stauden, Wurzelstdcke, Geholze, Straucher, Schnitt-
griin, Blattwerk, Zweige, Weihnachtsbaume), Saatgut,
Zwiebeln und Knollen von Pflanzen/Blumen fiir den Pri-
vatgebrauch

Bau- und Gartenmarktsortimente

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér inkl. Autokindersit-
ze, Vorzelte, Wohnwagenheizungen.

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges
Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des
Greifswalder Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Ana-
lyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf gesamt-
stadtischer als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgeflihrten radumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die
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zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig
ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erstel-
lende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 8.4).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-
che, stadtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen, stadtebaulich nicht integrierte Lagen zugeordnet,

deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien

Zentraler (Versorgungs)Bereich

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver-
sorgungsfunktion fir ein Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kenn-
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat,

d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher
Betriebsformen und -gréRen. Zentrale Versorgungs-
bereiche sind schitzenswert im Sinne der 8§ 1 (6) Nr.
4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGBund § 11 (3)
BauNVO.

(siehe auch weitergehende Erlauterungen im Glossar)

Beispiel: Innenstadt (Lange StraBe)

Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffspaares der , stddtebau- 2z

lich integrierten Lage” existiert nicht. Im Sinne des
Greifswalder Konzeptes werden hiermit Einzelhandels-
betriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Greifswald integriert sind und einen unmittelba-
ren Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in de-
nen die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch
nicht ausreicht, um sie als zentralen Versorgungsbe-
reich zu bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte als
stadtebaulich integriert eingestuft, deren direktes sied-
lungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an mindestens
zwei Seiten von zusammenhdngenden Wohnsiedlun-
gen geprégt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren,
wie z. B. Autobahnen, HauptverkehrsstraBen oder
Bahngleise, den Standort von der Wohnsiedlung sepa-
rieren und die fuBldufige Erreichbarkeit einschrianken.
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Stddtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Stand-
orte, die nicht oder nur in geringem Male im Zu-
sammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B.
Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw.
BundesstraBen und autokunden-orientierten Stand-
orten (z. B. in Gewerbegebieten).

Beispiel: An der Thronpost

A

An den Bickenwfesen

£ s 8
2 Greifswalder Holzkontor H
™ Am Keppatbery $
) 2
o A Koppelberg

Jacob Cement Baustoffe

f

Quelle: eigene Zusammenstellung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Greifswalder Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte
fur einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit bertick-
sichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitit der Vertriebsfor-
men, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten
Angebotsstrukturen in Greifswald. Diese werden schlieRlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir
die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Befragung der Handler zum Online-Handel

Im Zuge der Erfassung des Einzelhandels wurden die Einzelhdndler auch zu ihrer Positionierung
im Online-Handel gefragt. Es wurde aufgenommen, ob der Handler eine eigene Internetseite
oder einen Online-Shop betreibt bzw. auf anderen Plattformen Waren anbietet.

Definition ,, Nahversorgung”

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

Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird hier die Versorgung der
Blrger mit nahversorgungsrelevanten Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen)
Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Nédhe zum Konsumenten angeboten werden.

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

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

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein
Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Greifswald wird eine Distanz von ca. 700 m als
kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuRgangerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine (iber die reine fuBldufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gltern und Dienstleistungen fiir die Ge-
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samtstadt einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen als relevant
fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren
Fleisch- und Wurstwaren

: . Getrénke
» d 't h u . - .
Idealtypische Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Ausstattung
Apothekerwaren
Post, Bank

Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Biicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiiro

Quelle: eigene Zusammenstellung

4.2 NACHFRAGEANALYSE

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesituation.
Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der

Greifswalder Bevolkerung sowie der Region und ermdglicht in der Gegeniberstellung zur Ange-
botssituation Riickschllsse tiber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

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

Entsprechende Werte werden u. a. jéhrlich von der IfH Retail Consultants KéIn oder der Gesell-
schaft fir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der vorlie-
genden Untersuchung wird auf Daten der IfH Retail Consultants Kéln zurlickgegriffen, die in
Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschliissel (vgl. dazu Ta-
belle 1) angepasst wurden.

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

Ein wichtiger Baustein zur Betrachtung der Nachfrageseite ist eine Kundenherkunftserhebung
zur Bestimmung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsbereichs des Einzelhandelsstandorts
Greifswalds. Diese Erhebung wurde im Zeitraum vom 28. Mai bis zum 02. Juni 2018 in Koope-
ration mit ausgewahlten Einzelhdndlern in Greifswald durchgefiihrt. Die Kundenherkunft wurde,
jeweils von dem fiir den Zahlvorgang zustdndigen Personal in den einzelnen Betrieben, fiir das
Greifswalder Stadtgebiet differenziert nach Wohnort bzw. Postleitzahl aufgenommen. Die Kun-
den aus entfernteren Kommunen wurden nur ihrer Stadt nach erfasst und nicht nach Postleit-
zahlen aufgeteilt.

Insgesamt wurden 134 Betriebe ausgewadhlt, von denen 56 Betriebe ihr Interesse zur Teilnahme
zeigten. Letztendlich beteiligten sich 28 Betriebe bei der Erhebung in Greifswald, womit ein
Ricklauf von 50 % zu verzeichnen ist. Insgesamt wurde der Wohnort von rund 3.000 Kunden
erfasst.

Ergédnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentlichungen) und sonsti-
ge Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorlie-
genden Untersuchung.

4.3 STADTEBAULICHE ANALYSE

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgungs-
standorte in Greifswald im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwer-
punkt der Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Auch im Einzelhandelsfachplan von 2006
sind Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen worden. Insgesamt werden
alle vorhandenen (wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische) zentralen Versorgungsbe-
reiche anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix Gberpriift und entspre-
chend abgegrenzt. Dies auch mit Blick auf die aktuelle Rechtsprechung zu diesem Themenkom-
plex. Grundlage hierfir bildet in jedem Fall auch eine aktuelle stadtebauliche Analyse der einzel-
nen Standortbereiche.

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fiir die Prosperitat eines Zent-
rums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und die Organisationsstruktur
verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschaftszentren sind daher insbesondere
die Verknipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenbe-
reiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewéhrleis-
tet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandelsfachplans, die richtigen
MaBnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Die Kriterien der stadtebaulichen Analyse lauten wie folgt:
= Einzelhandelsdichte®

= Lage der Einzelhandelsmagneten

22 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von O bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden
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= Verteilung der Geschafte

= Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen

= Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

= Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

= Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

= Einkaufsatmosphare
= Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung

= Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelsfachplans fiir
die Stadt Greifswald. Hierdurch kénnen nicht nur Veranderungen seit der letzten Analyse be-
wertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfeh-
lungen fir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt
notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im
Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4,2 (2),8 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In
diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der radumlichen Aus-
dehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund einschldgiger Rechtsprechung?® keine planerische
+Abgrenzungsiibung" sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fiir
spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

4.4 PROZESSBEGLEITUNG

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzeptes nur dann méglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden
als auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kauf-
mannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konzept) aufzuzei-
gen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Streuung des Konzeptes
erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und persénliche Informationen und Diskussionen mit
den Betroffenen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans fir die Stadt Greifswald wurde dementsprechend
durch eine Lenkungsgruppe begleitet. Diese Lenkungsgruppe hat sich wahrend des Bearbei-
tungszeitraumes je nach Arbeitsfortschritt getroffen. Hier wurden die Untersuchungsinhalte dis-
kutiert und die jeweiligen Ergebnisse als Grundlage fir die weiteren Arbeitsschritte abgestimmt.
Zu den Mitgliedern der Lenkungsgruppe gehdrten neben dem Gutachterbiiro Vertreter folgen-
der Institutionen bzw. Gremien:

= Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern

3 vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A

1059/06)
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=  Birgermeister der Stadt Neuenkirchen

s Centermanagement Elisen Park

s Centermanagement OEZ (Ostseeviertel-Parkseite)
s Centermanagement Schénwalde-Center

= Handelsverband Nord

= Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg

= Ministerium flr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern

= politischer Fachausschuss Bauwesen, Umwelt, Infrastruktur und &ffentliche Ordnung
= politischer Fachausschuss Wirtschaft, Tourismus und Kultur

= 1. Stellvertretende Birgermeisterin der Stadt Greifswald

= Stadt Greifswald — Ordnungsamt

= Stadt Greifswald — Stadtbauamt

= Stadtjugendring Greifswald e.V.

= Verein Greifswalder Innenstadt e.V.

= WVG mbH Greifswald

An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:
= 1. Arbeitskreis: 04. Juli 2018

m 2. Arbeitskreis: 06. September 2018

Den Teilnehmern der Arbeitskreise sei fur ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an die-
ser Stelle ausdriicklich gedankt.

Einbindung der Politik

Der vom Gutachterbiiro vorgelegte Einzelhandelsfachplan stellt eine Entscheidungsgrundlage
dar, dessen Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptanz der politischen Entscheidungstra-
ger in der Stadt Greifswald abhangt. Zusétzlich zur Einbindung der politischen Vertreter in die
projektbegleitende Lenkungsgruppe wurde daher in den zustdndigen Fachausschiissen tber die
jeweiligen Ergebnisse diskutiert.

= Vorstellung und Diskussion der Kernergebnisse der Analyse und der konzeptionellen Bau-
steine des Einzelhandelsfachplans in der gemeinsamen Sitzung der Ausschiisse flr Bauwe-
sen, Umwelt, Infrastruktur und 6ffentliche Ordnung (BA) und fiir Wirtschaft, Tourismus und
Kultur (WA) am 13. November 2018.
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5 NACHFRAGESEITIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt
Greifswald eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf
die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitédt des Einzel-
handelsstandorts Greifswald auswirken kénnen.

5.1 STANDORTRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald liegt im Nordosten Mecklenburg-Vorpommerns im
Landkreis Vorpommern-Greifswald, in dem sie Kreisstadt ist. Mit rund 57.600 Einwohnern ist
Greifswald die groBte Stadt im Landkreis und nimmt gemeinsam mit der rund 30 km entfernten
Stadt Stralsund die landesplanerische Versorgungsfunktion eines Oberzentrums ein. Die nachst-
gelegenen Oberzentren Neubrandenburg und Rostock befinden sich rund 70 km stidlich bzw.
mehr als 100 km westlich. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Wolgast und
Grimmen (je rund 30 km) sowie Demmin und Anklam (je rund 40 km).

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Greifswalds mit der Region werden durch eine gute
verkehrliche Anbindung beglinstigt. In erster Linie bieten die Bundesautobahn A 20 (Richtung
Libeck / Hamburg im Westen und Prenzlau / Berlin im Stiden) sowie die Bundesstralen B 105
(Richtung Stralsund) und B 109 (Richtung Anklam im Stidosten und zur Anschlussstelle der A 20
im Westen) gute (iberdrtliche StraBenverbindungen.

Mit der DB-Anschlussstelle Greifswald Bahnhof sowie dem Haltepunkt Greifswald Siid ist die
Universitdts- und Hansestadt an das bundesweite Schienennetz (u. a. Stralsund — Swinemiinde,
Stralsund — Berlin, Greifswald — Stuttgart) angebunden. Aufgrund seiner zentralen, innenstadt-
nahen Lage ermdglicht der Greifswalder Bahnhof auswertigen Kunden den Besuch der Innen-
stadt mit der Bahn. Dar(iber hinaus bietet ein Netz aus Regional- und Stadtbuslinien Verbindun-
gen innerhalb Greifswalds und in benachbarte Orte der Region.

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald ist ein wichtiger Wirtschafts- und Verwaltungs-
standort in Mecklenburg-Vorpommern. Sie ist Sitz der zweitéltesten Universitdt im Ostseeraum
und gilt — bezogen auf die Einwohner — als , jlingste Stadt” des Bundeslandes Mecklenburg-
Vorpommern. An der Universitat Greifswald studierten im Wintersemester 2017/2018 etwas
mehr als 10.200 Studenten®. Zudem z&hlt die Stadt Greifswald zu den bedeutendsten Stiadten
entlang der europdischen Route der Backsteingotik. SchlieBlich beheimatet die Stadt Greifswald
aufgrund der Lage am Greifswalder Bodden einen bedeutenden Segelhafen sowie eine Muse-
umswerft und zahlreiche Traditionssegler.

2% Quelle: Universitit Greifswald; Zahlen, Daten, Fakten; Abruf unter www.uni-greifswald.de, Zugriff Dezember

2018
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Karte 1: Lage der Stadt Greifswald in der Region

’/ ‘1 &\ )hm Zentralsrtliche Funktion
! Adl=

Bergen auf Rigen ety 2 S gzm";m

> m(/v .Putu '4

A,

@ Oberzentrum

Mittelzentrum
oo\ J

Grundzentrum

l)Je kermiinde
Egges
.F"'id/and T ‘gelow. -
A | e, > E\AL A

Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Siedlungsstruktur und Bevoélkerungsverteilung

Das Greifswalder Stadtgebiet umfasst rund 51 km2 und gliedert sich in 16 Stadtteile. In der fol-
genden Tabelle 4 werden die Einwohner der Stadtteile und deren Anteile an der Gesamtbevol-
kerung dargestellt.
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Tabelle 4: Greifswalder Stadtteile mit Einwohnerzahlen
S
1 Innenstadt 4930 8,6
2 Steinbeckervorstadt 400 0,7
3 Fleischervorstadt 4.760 8,3
4 Nordliche Miihlenvorstadt 4.640 8,1
5 Sudliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung 5.810 10,1
6 Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung 4.610 8,0
7 Ostseeviertel 6.430 11,2
8 Schonwalde | / Stidstadt 11.070 19,2
9 Schénwalde 1l 8.300 14,4
10 Industriegebiet 1.140 2,0
11 Ladebow 760 1,3
12 Wieck 480 0,8
13 Eldena 2.270 39
14 GroB Schonwalde 1.280 2,2
15 Friedrichshagen 290 0,5
16 Riems / Insel Koos 470 0,8

Quelle: Universitdts- und Hansestadt Greifswald, Stand: 31.12.2017 (Hauptbewohner)

Mit rund 11.100 Einwohnern und einem Anteil von knapp 20 % an der Gesamtbevdlkerung
liegt der Siedlungsschwerpunkt in dem Stadtteil Schénwalde | / Stidstadt. Ebenfalls einwohner-
starke Stadteile sind die Stadtteile Schonwalde Il (rund 8.300 Einwohner bzw. 14 %), Ostsee-
viertel (rund 6.400 Einwohner bzw. 11 %) und Siidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung
(rund 5.800 Einwohner bzw. 10 %). Die einwohnerschwéchsten Stadtteile befinden sich in den
Randlagen des Stadtgebietes. Der siedlungsstrukturell deutlich abgesetzte Stadtteil Friedrichs-
hagen ist mit einem Anteil von 0,5 % bzw. weniger als 300 Einwohnern der einwohner-
schwachste Stadtteil. Die Stadtteile Wieck und Steinbeckervorstadt weisen zwischen rund 400
und knapp 500 Einwohner auf, was einem Anteil von 0,8 % bzw. 0,7 % entspricht. Im Stadtteil
Riems / Insel Koos, einer zur Stadt Greifswald gehérenden Exklave nérdlich der Gemeinde Neu-
enkirchen am Greifswalder Bodden, leben knapp 500 Einwohner, was in etwa 0,8 % der Ge-
samtbevolkerung der Universitats- und Hansestadt ausmacht.
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Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur Greifswalds
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5.2 EINZUGSGEBIET DES EINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt im Rahmen der Versorgung mit
insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich rdumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitdtsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswiderstande sowohl fir das Ein-
kaufen als auch fiir die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestal-
tung in Kauf genommen. Andererseits ist aber auch zu berticksichtigen, dass ab spezifischen
Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt,
diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-
Distanzen aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Ein-
zugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Greifswald, zum anderen als Grundlage zur Ermitt-
lung des externen Nachfragepotenzials. Neben der regionalen Wettbewerbssituation, siedlungs-
raumlicher, verkehrlicher sowie sozio6konomischer Rahmenbedingungen flieBen hier auch die
Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung (vgl. Kapitel 2) ein. Die dort ermittelten Kundenzah-
len wurden in Relation zur Bevolkerungszahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die ver-
héltnismaRige Bedeutung der Universitdts- und Hansestadt Greifswald als Einkaufsort ermitteln
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zu kénnen. Auf Grundlage dieser sogenannten , Kundenherkunftskoeffizienten” sowie unter Be-
riicksichtigung der Raumwiderstdnde und der Einordnung bzw. Bewertung von Konkurrenz-
standorten lasst sich das Einzugsgebiet der Stadt Greifswald wie folgt abgrenzen:

Karte 3: Einzugsbereich des Greifswalder Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung, © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Kerneinzugsgebiet

Als Kerneinzugsgebiet flir den Einzelhandel im gemeinsamen Oberzentrum Greifswald bietet die
Stadt Greifswald mit ihren gesamten Stadtteilen selbst ein Kundenpotenzial von rund 57.600
Einwohnern. Rund 60 % und damit der tiberwiegende Anteil der wahrend der Kundenher-
kunftserhebung befragten Kunden stammen aus diesem Kerneinzugsgebiet.

Néaheres Einzugsgebiet

Dem ndheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nach-
barschaft zur Untersuchungskommune liegen. Dazu zdhlen mit einem Kundenpotential von
mehr als 15.000 Einwohnern Behrenhoff, Briinzow, Dargelin, Dersekow, Diedrichshagen, GroR
Kiesow, Hanshagen, Hinrichshagen, Kemnitz, Levenhagen, Loissin, Mesekenhagen, Neuenkir-
chen, Wackerow, Weitenhagen und Ziisow.

Das Kundenpotenzial umfasst damit vor allem Gemeinden im Stadt-Umland-Raum und ent-
spricht einem Anteil von etwa 19 % des gesamten Einzugsgebietes. Einzelne Betriebe in Greifs-
wald, wie beispielsweise Magnetbetriebe an verkehrsglinstigen Standorten, kdnnen dabei aber
auch deutlich Gberdurchschnittliche Werte aufweisen.
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Weiteres Einzugsgebiet (Ferneinzugsgebiet / Streueinzugsgebiet)

Das weitere Einzugsgebiet setzt sich aus dem Ferneinzugsgebiet der angrenzenden Kommunen
sowie dem Streueinzugsgebiet zusammen. Als sogenannte Streuumsétze des Einzelhandels wer-
den , Zufallskdufe” durch Personen von auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet.
Rund 20 % der ermittelten Kunden des Greifswalder Einzelhandels kommen aus diesem Streu-
gebiet. Dieser Kundenkreis geht vor allem auf Tagestouristen zurlick. Denn aufgrund ihrer land-
schaftlich reizvollen Lage an der Ostsee zwischen Riigen und Usedom ist die Stadt Greifswald
ein beliebtes Ziel fir Tagestouristen, worauf der vergleichsweise hohe Anteil der Kunden des
Greifswalder Einzelhandels von auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebiets zurlickzufiihren ist.

Insgesamt ergibt sich somit flir den Greifswalder Einzelhandel ein Kundenpotenzial von rund
73.000 Einwohnern, wobei zu berlicksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem damit verbun-
denen Kaufkraftpotenzial, die durch den Greifswalder Einzelhandel abgeschépft werden, mit zu-
nehmender Entfernung von Greifswald und auch in Abhédngigkeit von der Entfernung zu ande-
ren Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern.

5.3 KAUFKRAFTPOTENZIAL IN GREIFSWALD

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IfH Retail Consultants KéIn zurlickgegriffen. Diese werden durch die IfH-Marktforschung bun-
desweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen und einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftdaten Idsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial stellt sich fiir die Stadt Greifswald folgenderma-
Ren dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Greifswald

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der Greifswalder Wohnbevélkerung

Warengruppe
Pro Kopf Gesamt
(in Euro / Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 2.194 126,5
Blumen (Indoor) / Zoo 109 6,3
Gesundheits- und Korperpflege 352 20,3
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 158 9,1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2813 1621
Bekleidung 483 27,8
Schuhe / Lederwaren 131 7,6
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 62 3,6
Spielwaren / Hobbyartikel 123 7.1
Sport und Freizeit 101 58
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 900 51,9
Wohneinrichtung 114 6,6
Mobel 282 16,3
Elektro / Leuchten 158 91
Elektronik / Multimedia 361 20,8
Medizinische und orthopéadische Artikel 72 4.1
Uhren / Schmuck 65 3,8
Baumarktsortimente 480 27,6
Gartenmarktsortimente 81 4,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.6713 93,0
Sonstige 30 1,7

Kaufkraftpotenzial Gesamt 5.357 308,7

* Papier, Biliroartikel, Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnung nach IfH Retail Consultants KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017, Kéln,
2017

Insgesamt betragt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir Greifswald rund

309 Mio. Euro (2017). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschied-
lich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallt mit rund 127 Mio.
Euro bzw. rund 41 % der hdchste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpoten-
zial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Bekleidung (rund 28 Mio. Euro bzw.

9 %), Baumarktsortimente (rund 28 Mio. Euro bzw. 9 %) und Elektronik / Multimedia (rund

21 Mio. Euro bzw. 7 %). Weitere monetédr bedeutsame Warengruppen sind Gesundheit und
Korperpflege sowie Mobel.

Diesem monetédren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berticksichtigung der Einwohnerzahlen — das
ortliche Kaufkraftniveau der Stadt Greifswald zu Grunde. Die sogenannte einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten
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Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Greifswald
vom Bundesdurchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich in Greifswald eine einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer von 92,1, d. h. das Kaufkraftniveau der Greifswalder Bevolkerung liegt
um rund 8 % unter dem Bundesdurchschnitt. Im Vergleich zum Jahr 2014 (KKZ: 92,5) ist das
Kaufkraftniveau konstant geblieben. Dagegen ist das absolute Kaufkraftvolumen um rund 7 %
gestiegen.”

Im Vergleich wird deutlich, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Greifswald
auf einem leicht Gberdurchschnittlichen Niveau zu dem Bundesland Mecklenburg-Vorpommern
sowie zu dem Landkreis Vorpommern-Greifswald bewegt.

Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
- \
90,60 88,49
Bundesland Landkreis Universitéts- und Hansestadt
Mecklenburg-Vorpommern Vorpommern-Greifswald Greifswald

Quelle: IfH Retail Consultants Koln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017
(Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im in Kapitel 5.2 definierten naheren Einzugsge-
biet um Greifswald betrdgt insgesamt knapp 100 Mio. Euro. Je nach Sortimentsgruppe kénnen
hier noch relevante Kaufkraftbindungen an den Einzelhandelsstandort Greifswald angenommen
werden. Es muss an dieser Stelle jedoch noch einmal deutlich darauf verwiesen werden, dass
aufgrund regionaler Kaufkraftverflechtungen und der Wettbewerbssituation nur gewisse Teile
dieses Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet durch den Greifswalder Einzelhandel abgeschopft
werden kénnen, die mit steigender Entfernung zu Greifswald deutlich sinken.

Nahere Hinweise zum Kaufkraftzufluss aus den Umlandkommunen des Einzugsbereichs geben
die im Rahmen der nachfolgenden Angebotsanalyse des Greifswalder Einzelhandels sortiments-
spezifisch ermittelten Zentralitatswerte (vgl. Kapitel 6).

%5 Auf Basis von MB Research-Daten ergab sich 2014 anhand der damaligen Bevélkerungszahl ein einzelhandelsrele-

vantes Kaufkraftvolumen von rund 289 Mio. Euro. (Quelle: CIMA Beratung und Management GmbH (2014):
Teilfortschreibung der , Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auf Grundlage des Einzelhandelsfachplans
2005". Liibeck. S. 8)
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6 AKTUELLE ANGEBOTSSITUATION IN GREIFSWALD

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rah-
menbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen
in der Universitats- und Hansestadt Greifswald unter einzelhandelsrelevanten und stadtebauli-
chen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zunéchst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbo-
gen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung sowie eine
Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlduterungen zur rdumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem beschlosse-
nen Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006. Das heif’t: Die zentralen Versorgungsbereiche
(Innenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) wurden entsprechend ihrer damaligen Funk-
tion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibung ist es allerdings
moglich, dass sich — entsprechend der zwischenzeitlich erfolgten einzelhandelsrelevanten Ent-
wicklungen — Veranderungen in den rdumlichen Abgrenzungen ergeben haben oder damals ab-
gegrenzte zentrale Versorgungsbereiche heute nicht mehr als solche definiert werden kénnen.

6.1 ECKDATEN DES EINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Greifswald
getroffen werden. Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich grundsétzlich auf den Bestand zum
Erhebungszeitpunkt (Méarz / April 2018). Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in
Greifswald stellen sich zu diesem Zeitpunkt wie folgt dar:

= Es bestehen insgesamt 382 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d. h. ohne KFZ-
und Brennstoffhandel, vgl. Kapitel 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
118.000 m?2. Seit 2014 ist somit Gber alle Warengruppen ein Verkaufsflichenzuwachs von
knapp 9.000 m2 (+8 %) bei einer konstanten Anzahl an Einzelhandelsbetrieben (2014:
388 Betriebe) festzustellen. Hier spiegelt sich u. a. die Er6ffnung des Einkaufszentrums
Gleis 4 im Frihjahr 2017 sowie die Revitalisierung des Domcenters wider.
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Abbildung 5:  Warengruppenspezifische Verkaufsflichen in Greifswald (in m2)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April 2018

= Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in Greifswald in der nahversorgungsrelevan-
ten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 29.500 m? Verkaufsfliche) sowie in
der flachenintensiven Warengruppe Baumarktsortimente (rund 20.600 m2 Verkaufsflache).
Aber auch die Leitbranche Bekleidung weist mit rund 15.600 m? Verkaufsfldche eine hohe
quantitative Bedeutung auf.

= Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrdgt rund 309 m2 und ist gegeniiber
2014 (280 m?) leicht gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus ver-
gleichbaren Erhebungen des Biiros Junker + Kruse in anderen Stadten mit 50.000 bis
75.000 Einwohnern (270 m2)* ist der Wert als Gberdurchschnittlich zu bewerten.

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt 2,05 m?2 pro Einwohner und
rangiert damit — losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungen — deutlich (iber dem
bundesdeutschen Durchschnittswert von rund 1,5 m2 pro Einwohner. Im interkommunalen
Vergleich liegt dieser Wert ebenfalls iiber dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbezlig-
liche Durchschnittswert aller Kommunen mit 50.000 - 75.000 Einwohnern aus der bundes-
weiten Junker + Kruse Datenbank betrdgt rund 1,90 m?). In der Gegenliberstellung zur letz-
ten Erhebung (1,98 m?2) ist der Wert konstant.

In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Verkaufsflichenaus-
stattungsgrade zu Kommunen ahnlicher GréBenordnung zeigen sich aus rein quantitativer Sicht

% Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und 75.000 Einwohnern (n=11)
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zundchst iberwiegend Ubliche Angebotsausstattungen in einem durchschnittlichen bis leicht
Uberdurchschnittlichen Rahmen. Leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen
zeigen sich am ehesten in den zentrenrelevanten Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren und Spielwaren / Hobbyartikel sowie in der nicht zentrenrelevanten Waren-
gruppe Mdobel.

Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattungen im Vergleich
Stadte mit
e Greifsweld 50.(?00 - 75.000
(rund 57.600 Einwohner) Einwohnern
(Durchschnitt)
Nahrungs- und Genussmittel 0,51 0,43
Blumen (Indoor) / Zoo 0,06 0,06
Gesundheit und Koérperpflege 0,11 0,07
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Bilicher 0,05 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,73 0,60
Bekleidung 0,27 0,21
Schuhe / Lederwaren 0,08 0,05
GPK** / Haushaltswaren 0,05 0,07
Spielwaren / Hobbyartikel 0,02 0,03
Sport und Freizeit 0,06 0,05
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 0,47 0,41
Wohneinrichtung 0,09 0,08
Mobel 0,17 0,22
Elektro / Leuchten 0,04 0,04
Elektronik / Multimedia 0,05 0,05
Medizinische und orthopéadische Artikel 0,03 0,02
Uhren / Schmuck < 0,01 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,45 0,45
Uberwiegend langfristiger Bedarf 0,84 0,87

Gesamtsumme 1’90

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018 und J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und 75.000 Einwohnern;
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Greifswald, untergliedert in
Warengruppen, wie in Tabelle 7 aufgefihrt, dar:
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Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Greifswald nach Warengruppen
Warengruppe Verka'ufsﬂéiche . Umsatz Zentralitat
(in m2) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 29.450 119,8 0,95
Blumen (Indoor) / Zoo 3.550 6,4 1,02
Gesundheit und Kérperpflege 6.200 37,4 1,84
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3.100 11,7 1,28
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 42.250 175,3 1,08
Bekleidung 15.600 41,6 1,49
Schuhe / Lederwaren 4.350 13,6 1,80
GPK* / Haushaltswaren 2.900 5,6 1,56
Spielwaren / Hobbyartikel 1.000 2,6 0,36
Sport und Freizeit 3.400 9.1 1,55
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 27.250 72,4 1,40
Wohneinrichtung 5.150 8,2 1,25
Mébel 9.750 9,4 0,58
Elektro / Leuchten 2.300 11,2 1,23
Elektronik / Multimedia 2.800 20,9 1,00
Medizinische und orthopéadische Artikel 1.650 12,3 2,98
Uhren / Schmuck 450 3,4 0,91
Baumarktsortimente 20.550 24,5 0,89
Gartenmarktsortimente 5.550 4.0 0,87
Uberwiegend langfristiger Bedarf 48.200 94,0 1,01
sonstige 200 0,7 0,39

Gesamtsumme 117.900 342,4 1,11

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; gerundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren,
** Glas, Porzellan, Keramik

= Dem in der Stadt Greifswald vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von
rund 309 Mio. Euro steht ein geschdtztes Jahresumsatzvolumen von rund 342 Mio. Euro
gegeniber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdat von 1,11 (ber alle Waren-
gruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt leicht tiber dem 6rtlichen Kaufkraftvo-
lumen. Es sind somit per Saldo leichte Kaufkraftzufliisse aus der Region nachweisbar. Die
Stadt Greifswald wird demnach — unabhéngig von warengruppenspezifischen und rdumli-
chen Betrachtungen — der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Oberzentrum ge-
recht.

= Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion Greifswalds deuten aus rein quantitativer
Sicht am ehesten die Zentralitdtswerte in den Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel, Uh-
ren / Schmuck, Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente auf ein leicht defizitdres An-
gebot hin. Weiterfiihrende Betrachtungen hierzu erfolgen in den weiteren Analyseschritten
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zur qualitativen bzw. strukturellen sowie rdumlichen Angebotsstruktur in Greifswald. Die da-
raus abgeleiteten Aussagen zu Entwicklungsperspektiven des Greifswalder Einzelhandels er-
folgen in Kapitel 7 dieser Untersuchung.

Neben dieser tiberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines Einzel-
handelsstandorts vor allem auch qualitative und raumliche Aspekte eine entscheidende Rolle.
In einem weiteren Schritt wird das Einzelhandelsangebot der Stadt Greifswald daher unter die-
sen Gesichtspunkten ndher betrachtet.

6.2 ANGEBOTSSTRUKTUR DES EINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Das Einzelhandelsangebot in Greifswald weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende strukturelle
Merkmale auf:

Warengruppen der Giberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit rund 29.500 m? entféllt der groBte Einzelanteil (rund 25 %) der Gesamtverkaufsflache
in Greifswald auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
Auch der mit Abstand groBte Teil der Betriebe (115 Betriebe, rund 30 %) ist dieser Waren-
gruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch die zahlrei-
chen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (v. a. Backereien) im Greifswalder Stadtgebiet ei-
ne quantitative Rolle spielen. Der Bereich Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit rund

120 Mio. Euro den groBten Einzelanteil (35 %) am Umsatz in den verschiedenen Waren-
gruppen ein. Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstattung in dieser Warengruppe
von ca. 0,51 m? liegt im Rahmen des Landesdurchschnitts von Mecklenburg-Vorpommern
(etwa 0,50 m?) und leicht Gber dem Vergleichswert aus Kommunen vergleichbarer GroBen-
ordnung®’ von 0,43 m2 pro Einwohner. Die Zentralitit von 0,95 zeigt per Saldo nur sehr ge-
ringe Kaufkraftabfliisse.

Diese Werte zeigen aus rein quantitativer Sicht zundchst einen guten Ausstattungsgrad in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Greifswald und unterstreichen die hohe
Bedeutung dieser Sortimentsgruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haus-
halte.

Mit einem SB-Warenhaus, einem Verbrauchermarkt, sechs Supermarkten und 20 Lebensmit-
teldiscountern sowie diversen Getrankemarkten, Lebensmittelldaden, Fachgeschaften und Be-
trieben des Lebensmittelhandwerks besteht eine gute — wenngleich auch discountorientier-
te — Angebots- und Betriebsformenmischung im Lebensmitteleinzelhandel in Greifswald.
Einige der Markte entsprechen hinsichtlich BetriebsgréBen und Warenprésentation jedoch
nicht mehr den modernen Standards der Betreiber, so dass diesbezliglich teilweise bereits
Erweiterungsabsichten formuliert worden sind.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln aus rein
quantitativer Sicht zundchst eine gute Angebotsausstattung in der Stadt Greifswald wider.
Rund 2.850 m2 Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Waren-
gruppe Gesundheit und Korperpflege. Mit rund 0,11 m2 Verkaufsfliche je Einwohner be-
steht hier eine fiir Stddte dieser GréRenordnung Uberdurchschnittliche Verkaufsflaichenaus-

27

Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und 75.000 Einwohnern (n=11)
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stattung (Schnitt: 0,07 m2 / EW)?. Insgesamt existieren flinf Drogeriemdarkte. Zwei befinden
sich in der Greifswalder Innenstadt und haben durch ihre Kundenfrequenzen eine positive
Wirkung als Frequenzerzeuger fiir die sie umgebenden Einzelhandelslagen. Jeweils ein wei-
terer Drogeriemarkt befindet sich im innenstadtnahen Einkaufszentrum Gleis 4, im Schéne-
walde-Center sowie im Fachmarktzentrum Elisen Park. Das weitere sortimentsspezifische
Fachangebot besteht neben Fachgeschaften in der Greifswalder Innenstadt (u. a. Parfiime-
rie) vor allem in einer Vielzahl Apotheken. Dariiber hinaus finden sich Gesundheits- und
Korperpflegeartikel auch als Nebensortimente der Lebensmittelanbieter, wo sie malgeblich
zur wohnortnahen Grundversorgung der Greifswalder Bevolkerung beitragen.

Die sortimentsspezifische Zentralitidt von 1,84 bestétigt die hohe quantitative Angebotsaus-
stattung, die eine , Vollversorgung” der eigenen Bevolkerung (Zielzentralitat: 1,0) per Saldo
Ubersteigt und auf Kaufkraftzufliisse aus der Region hinweist.

= In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo existieren im Greifswalder Stadtgebiet
20 Kernsortimentsanbieter, neben einer Vielzahl an Blumenfachgeschaften auch zwei Fach-
markte flir zoologische Artikel. Rund die Hélfte der insgesamt knapp 3.600 m2 Verkaufsfla-
che in dieser Warengruppe entféllt auf Randsortimentsangebote der Lebensmittel- und Dro-
geriemdrkte sowie Bau- und Gartenmaérkte (Tierfutter und Schnittblumen).

= In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften ist ein
Verkaufsflichenangebot von rund 3.100 m?2 vorhanden. Das Angebot umfasst Fachangebo-
te wie Buch-, Presse- oder Schreibwarenhandel, aber auch Randsortimentsangebote
(Schreibwaren und Zeitschriften in Lebensmittelmdarkten) und Angebote in Tankstellenshops
und preisorientierten Fachdiscountern. Der Zentralititswert liegt bei 1,28 und zeigt Kauf-
kraftzuflisse aus der Region. Positiv zu werten ist die Konzentration von neun Fachanbietern
in der Innenstadt, darunter auch der groRte Fachanbieter in dieser Warengruppe im Stadt-
gebiet.

Insgesamt entfallt mit rund 42.300 m2 mehr als ein Drittel des gesamtstddtischen Verkaufsfla-
chenangebots und etwas mehr als die Halfte des Umsatzes im Greifswalder Einzelhandel auf die
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil dieser
Warengruppen (v. a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die
Gesamtzentralitat der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit 1,08 per Saldo ein aus-
geglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhdltnis. Insgesamt ist eine gute strukturelle Angebotsmi-
schung zu verzeichnen, wenngleich auch ein discountlastiges Lebensmittelangebot.

Detailliertere Aussagen zur wohnortnahen Grundversorgungssituation in Greifswald folgen in
Kapitel 6.6 dieser Untersuchung.

Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

= Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
rund 15.600 m2 Verkaufsfliche (ca. 13 % der Gesamtverkaufsfliche), 63 Einzelhandelsbe-
trieben (ca. 17 % aller Greifswalder Betriebe) und tiber 41 Mio. Euro Umsatz in der zentra-
len Leitbranche des innerstddtischen Einzelhandels Bekleidung. Die einwohnerbezogene
Verkaufsflaichenausstattung von 0,27 m2 / Einwohner und die sortimentsspezifische Zentrali-
tat von 1,49 weisen auf ein Gberdurchschnittliches Angebot und bestehende Kaufkraftzu-
flisse aus dem Einzugsgebiet hin, entsprechend der landesplanerischen Einordnung als ge-

2 Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stddten zwischen 50.000 und 75.000 Einwohnern (n=11)
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meinsames Oberzentrum.

Zwar befinden sich drei der vier groRten Bekleidungsanbieter Greifswalds in der Innenstadt,
welche durch inhabergefiihrte Geschafte und auch kleinere Fachmarkte ergénzt werden,
dennoch sind rund 40 % der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche auRerhalb der In-
nenstadt angesiedelt. Das ist hauptsdchlich auf das Fachmarktzentrum Elisen Park an der
Anklamer LandstraBe zuriickzufiihren, in dem sich neben dem vierten gréBten Bekleidungs-
anbieter Greifswalds weitere bekannte Filialisten konzentrieren.

Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren weist mit mehr als 4.300 m2 Verkaufsflache aus
quantitativer Sicht ein flr eine Stadt dieser GroRenordnung gutes Angebot auf. Die einwoh-
nerbezogene Verkaufsfldchenausstattung in dieser Warengruppe von ca. 0,08 m2 liegt tiber
dem Vergleichswert aus Kommunen vergleichbarer GréRenordnung®. Die sortimentsspezifi-
sche Zentralitdt von 1,80 liegt auf einem guten Niveau und zeigt deutliche Kaufkraftzuflis-
se. Auch in dieser Warengruppe entféllt ein nicht unwesentlicher Anteil auf den Standort Eli-
sen Park, in dem sich mit dem einzigen grofRflachigen Schuhfachmarkt in Greifswald der
grofte Kernsortimentsanbieter dieser Warengruppe befindet.

Ein weiterer Angebotsbaustein der mittelfristigen Bedarfsstufe ist die Warengruppe Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren mit rund 2.900 m2 Verkaufsfliche und 5,6 Mio. Eu-
ro Umsatz. Dieses Angebot beinhaltet neben sechs Fachanbietern in der Innenstadt in erster
Linie Angebote von Rand- und Nebensortimenten von tibrigen Fachgeschaften, Lebensmit-
telanbietern und Drogeriemdrkten sowie von preisorientierten Billiganbietern und Bau- und
Gartenmdrkten. Trotz der hohen Zentralitat (1,56) ist in dieser Branche insgesamt eine eher
durchschnittliche Angebotsqualitdt festzuhalten.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs mit 0,36 die mit deutlichem Abstand niedrigste Zentralitdt zu verzeichnen. Das
Verkaufsflichenangebot betrdgt insgesamt rund 1.000 m2 Verkaufsflache. Die insgesamt
drei Kernsortimentsanbieter in dieser Warengruppe, davon ein Fachanbieter mit dem Kern-
sortiment Hobbyartikel und zwei mit dem Kernsortiment Spielwaren, befinden sich alle in
der Greifswalder Innenstadt. Darliber hinaus werden Spielwaren / Hobbyartikel als Randsor-
timent oder Aktionswaren u. a. von Lebensmittelanbietern, Drogerie- oder Discountmaérkten
angeboten. Das warengruppenspezifische Angebot ist sowohl aus quantitativer wie qualita-
tiver Sicht als ausbaufdhig zu bewerten. Dabei ist anzumerken, dass der mittelstandische
Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstdrkt durch Angebotskonzentrationen in groBen
Fachmarkten sowie die zunehmende Konkurrenz des E-Commerce geprégt war. Dennoch
besitzt dieser Angebotsbaustein eine hohe Bedeutung fiir eine attraktive innerstadtische An-
gebotsstruktur.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit rund 3.400 m? Verkaufsfldche und einem sor-
timentsspezifischen Umsatz von rund 9,1 Mio. Euro (Zentralitat: 1,55) in Greifswald vertre-
ten. Das Angebot ist durch Fachanbieter mit den Kernsortimenten Sportbekleidung / Sport-
schuhe, Fahrrdder und technisches Zubeh&r und Angelsport vielfdltig strukturiert. Des Wei-
teren wird die Warengruppe als Randsortiment (bzw. Aktionswaren) vorgehalten. Allerdings
befinden sich lediglich ein Flinftel der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche und drei
von insgesamt 15 verschiedenen Fachanbietern in der Greifswalder Innenstadt. Ein groRfla-
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Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und 75.000 Einwohnern (n=11)
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chiger Anbieter existiert in Greifswald nicht. Der groRte Anbieter befindet sich im Fach-
marktzentrum Elisen Park.

Mit insgesamt rund 27.300 m?2 Verkaufsfliche, 106 Kernsortimentsanbietern und einem Umsatz
von rund 72 Mio. Euro (Gesamtzentralitdt: 1,4) haben die Warengruppen des mittelfristigen Be-
darfs einen bedeutenden Anteil am gesamtstddtischen Einzelhandelsangebot in Greifswald bei
einer flir ein gemeinsames Oberzentrum dieser GroBenordnung jedoch insgesamt adaquaten
quantitativen Angebotsausstattung. Dabei sind die Betriebsstrukturen kleinteilig, mit Ver-
kaufsflachen z. T. sehr deutlich unterhalb der GroRflachigkeit (800 m2 Verkaufsflache). Aus rein
quantitativer Sicht zeigt sich in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ein Angebotsdefizit.
Positiv ist derzeit das vorhandene Angebot des innerstadtischen (v. a. mittelstdndischen) Fach-
handels zu werten. Dennoch befindet sich ein nicht unwesentliches Angebot dieser Warengrup-
pen auBerhalb der Innenstadt in nicht integrierten Streulagen.

Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

= Rund 48.000 m2 Verkaufsflache entfallen auf Waren der Gberwiegend langfristigen Bedarfs-
stufe. Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau- und Garten-
marktsortimente und Mébel (rund 9.800 m2 Verkaufsfliche). Diese Flachenanteile repra-
sentieren jedoch nicht zwangsldufig einen besonderen Stellenwert dieser Warengruppen in-
nerhalb der Greifswalder Einzelhandelsstrukturen, sondern sind z. T. auf das flichenintensive
Angebot der Betriebe dieser Warengruppen zurlickzuftihren.

= Im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente stellen der toom Baumarkt am Standort
Gutzkower LandstraBe und der Obi-Markt am Standort Anklamer LandstraBe die bedeu-
tendsten Anbieter dar, auf die mehr als die Hélfte der rund 26.100 m2 Verkaufsflache entfal-
len. Die Zentralitdten in den Warengruppen der Bau- und Gartenmarktsortimente liegen bei
0,89 bzw. 0,87 und zeigen damit leichte Kaufkraftabfliisse.

= Die Warengruppe Mébel ist mit rund 9.800 m2 Verkaufsflache sowie 14 Kernsortimentsan-
bietern vertreten. Sie weist mit einer Zentralitdt von 0,58 per Saldo deutliche Kaufkraftab-
flisse auf. Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung liegt bei 0,17 m?2 Verkaufs-
flache pro Einwohner und damit leicht unter dem Wert anderer Stddte zwischen 50.000 und
75.000 Einwohnern (0,22 m2 / EW)*°. GréBRter Anbieter im Mdbelbereich ist ein Mdbel-
markt im Stadtteil Industriegebiet, auf den knapp ein Drittel der warengruppenspezifischen
Verkaufsflache entfallt. Ein klassischer M&belmarkt namhafter bundesweit tatiger Anbieter
gibt es bislang im Greifswalder Stadtgebiet nicht. Jedoch bestehen Planungen zur Ansied-
lung eines grolflichigen Mdbelmarktes in unmittelbarer Nahe des Fachmarktzentrums Elisen
Park.

= In der Warengruppe Wohneinrichtung, auf die rund 5.200 m2 Verkaufsflache entfallt, ist
eine im Vergleich zu anderen Stddten der GroRenordnung Greifswalds leicht tiberdurch-
schnittliche Verkaufsflichenausstattung von knapp 0,09 m2 (0,08 m2 / Einwohner®") festzu-
halten und eine Zentralitdt von 1,25, die per Saldo Kaufkraftzufliisse aus der Region zeigt.
Dies liegt jedoch nur in untergeordnetem MalBe an innerstddtischen Facheinzelhandelsbe-
trieben, sondern vielmehr auch an den niedrigpreisorientierten Fachmarkten sowie einer

39 Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stidten zwischen 50.000 und 75.000 Einwohnern (n=11)
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Vielzahl von kleineren Fachanbietern in Streulagen im Stadtgebiet oder den Randsorti-
mentsangeboten.

Das Angebot in den Warengruppen Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia um-
fasst zusammen rund 5.100 m2 Verkaufsflache und einen geschatzten Umsatz von rund
32 Mio. Euro. GroRter Anbieter ist ein Elektronikmarkt am Standort Elisen Park, auf den
rund die Hilfte der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche entfallt**. Randsortimentsan-
gebote von Lebensmittelanbietern, Baumarkten und discountorientierten Anbietern umfas-
sen in Summe mebhr als ein Drittel der warengruppenspezifischen Verkaufsflache. Die Zent-
ralitdt im Bereich Elektronik / Multimedia (1,0) weist auf ein ausgeglichenes Umsatz-
Kaufkraft-Verhéltnis hin, wohingegen im Bereich Elektro / Leuchten (1,23) leichte Kaufkraft-
zuflisse aus der Region bestehen. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass besonders die Waren-
gruppe Elektronik / Multimedia — einem Sortiment des Online-Handels der ersten Stunde —
einer verstarkten Wettbewerbssituation unterliegt.

In den Angeboten der Warengruppen medizinische und orthopadische Artikel (rund
1.700 m2 Verkaufsflache) sowie Uhren / Schmuck (rund 500 m2 VKF) bestehen hauptsédch-
lich kleinteilige Angebotsstrukturen. Von insgesamt 32 Betrieben befinden sich 18 in der
Greifswalder Innenstadt. Die Zentralitdt der Warengruppe medizinische und orthopadische
Artikel liegt bei 2,98, die der Warengruppe Uhren / Schmuck bei 0,91.

Insgesamt zeigt sich aus rein quantitativer Sicht ein Gberwiegend durchschnittliches Angebot in
den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe. Die Zentralitdt von 1,01 weist auf ein ausge-
glichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis und damit auf eine ausbaufdhige (liber)regionale Aus-
strahlungskraft hin.

GrofBflachiger Einzelhandel in Greifswald

Aktuell existieren in Greifswald 30 groBflachige Anbieter® mit einer Verkaufsfliche von
zusammen rund 66.600 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 8 % aller Anbieter darstellen,
umfassen sie mehr als die Halfte des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebots.

Mit mehr als 27.400 m2 Verkaufsflache entfallen rund 41 % der Flache der groBflachigen
Betriebe auf die sieben Anbieter der Hauptbranche Baumarktsortimente, was auf die fla-
chenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zuriickzufiihren ist. Insbesondere
die Bau- und Gartenmarkte toom und Obi bieten in der Summe ein Verkaufsflichenangebot
von mehr als 16.000 m2.

14 Betriebe und rund 20.600 m? Verkaufsflache, d. h. rund 31 % der Verkaufsflache der
grofflachigen Anbieter, entfallen auf Kernanbieter der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Hierbei handelt es sich um das SB-Warenhaus Real, den Verbrauchermarkt Ede-
ka, flinf Supermarkte sowie sieben Lebensmitteldiscounter.

32

33

Im Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelsfachplans hat im Domcenter in der Innenstadt ein groRflachiger Elekt-
ronikmarkt eréffnet. In den Analysedaten dieses Berichtes ist dieser Anbieter noch nicht als Bestand beriicksichtigt.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsfliche von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 5: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe in Greifswald

Nahrungs- und
Genussmittel

@ Bekleidung

@ Schuhe / Lederwaren

& Elektronik / Multimedia
@ Mobel

@} Baumarktsortimente
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April

2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
Legende flir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

= Weitere rund 14.900 m2 des Verkaufsflichenangebotes der groBflachigen Anbieter entfallen
auf die Warengruppe Mébel. Dies entspricht einem Anteil von rund 30 % an der Verkaufs-
flache aller groRflachigen Anbieter. Der mit Abstand groBte Kernsortimentsanbieter von ins-
gesamt drei Anbietern in dieser Warengruppe befindet sich an der StrafRe Am Gorzberg im
Stadtteil Industriegebiet.

= Darliber hinaus existieren sechs groBflachige Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten in den Bereichen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Elektronik / Multimedia.

Leerstinde in Greifswald

= Zum Erhebungszeitpunkt (Marz / April 2018) bestehen im Greifswalder Stadtgebiet 27
Leerstiande von Ladenlokalen mit einer Verkaufsfliche®* von rund 4.100 m2. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von etwa 7 % der Ladenlokale und rund 3 % der Verkaufsflache,
was im Rahmen (blicher Fluktuationsraten (ca. 10 %) liegt.

= Rund ein Drittel der Ladenleerstinde (neun Ladenlokale) liegt innerhalb des Hauptge-
schaftsbereiches der Innenstadt. Bezogen auf die Innenstadt betragt die Leerstandsquote
rund 5 % der Ladenlokale und 2 % der Flache. Die leer stehenden Ladenlokale in der In-

3% Der Flachenwert der Leerstinde ist geschétzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar

waren.
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nenstadt sind sehr kleinteilig, was die durchschnittliche GréBe der Leerstdnde in der Innen-
stadt von weniger als 60 m2 unterstreicht.

= Ein Leerstandsproblem lasst sich in der Stadt Greifswald somit nicht feststellen.

Karte 6: Leerstande in Greifswald

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

6.3 ANGEBOTSSTANDORTE DES EINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Greifswalder Stadtgebiet ist insbesonde-
re mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundle-
gender Bedeutung. In der Universitats- und Hansestadt Greifswald kristallisieren sich folgende
raumlich funktionale Angebotsstandorte heraus, die in besonderem MaRe durch Einzelhandels-
nutzungen gepragt sind und / oder im Einzelhandelsfachplan 2006 definiert wurden:

6.3.1 DIE GREIFSWALDER INNENSTADT

Die Greifswalder Innenstadt, im nordwestlichen Stadtgebiet gelegen, bildet den wirtschaftlichen
und kulturellen Mittelpunkt der Universitdts- und Hansestadt Greifswald. Innerhalb dieses
Stadtbereiches pragen die kleinteilige, teilweise historische Altstadtbebauung und eine hohe
Nutzungsdichte mit einer Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen sowie 6ffentli-
chen Einrichtungen das Stadtbild. In unmittelbarer N&dhe zur Innenstadt befinden sich mit dem
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Busbahnhof der zentrale Knotenpunkt des Greifswalder OPNV-Netzes sowie mit dem DB-
Bahnhof ein Anschluss an das bundesweite Schienennetz.
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Karte 7: Greifswalder Innenstadt
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Stadtbauamt — Abteilung Vermessung; rdumliche Zuordnung geméaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fur Kartengrundlage im Anhang
(S. 168)
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r " Zentraler Versorgungsbereich 2014
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Das Geschaftszentrum erstreckt sich im Wesentlichen vom Stadtwall im Westen entlang der
Langen StralBe tiber den Markt und die StraRRe Schuhhagen bis zum Stadtwall im Osten.

Einzelhandelsangebot

Die Greifswalder Innenstadt ist mit insgesamt 154 Betrieben (rund 40 % der Betriebe in Greifs-
wald) und rund 21.400 m2 Verkaufsfliche (rund 18 % der Verkaufsflache in Greifswald) wider
Erwarten derzeit nicht der quantitativ bedeutendste Angebotsschwerpunkt in Greifswald und
der Region. Im Hinblick auf die Verkaufsflichenausstattung verfligt die Innenstadt zwar inner-
halb der stddtebaulich integrierten oder zentralen Lagen in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald Uber das quantitativ umfangreichste Angebot, sie rangiert jedoch deutlich hinter den
nicht integrierten Standortbereichen Elisen Park im Greifswalder Stadtgebiet (rund 27.100 m2
Verkaufsflache) und Marktflecken in der Nachbargemeinde Neuenkirchen (rund 34.700 m2 Ver-
kaufsflache).

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der Innenstadt bei rund 140 m2 und
unterstreicht die Kleinteiligkeit der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur in Greifswald, welche
im Rahmen der historischen Strukturen zur Individualitdt der Innenstadt beitragt. GroBte Anbie-
ter und bedeutende Magnetbetriebe sind die Bekleidungskaufhduser Jesske Mode & Genuss in
dem revitalisierten Domcenter (ehemals DomPassage) im westlichen Bereich der Langen Strale,
R&S Moden in der KnopfstraBe sowie H&M im mittleren Bereich der Langen StraBe.*

Im Vergleich zum Jahr 2012 (rund 19.700 m2)* ist das innerstadtische Verkaufsflichenangebot
um rund 1.700 m2 gewachsen, was u. a. auf die Umstrukturierung und Wiederbelebung des
Domcenters in der Langen StraBe zurlickzufthren ist.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in der Greifswalder Innenstadt differen-
ziert nach Warengruppen dargestellt:

Tabelle 8: Angebotssituation in der Greifswalder Innenstadt

Verkaufsflache

Warengrnne Anzah der
STERP Betriebe in m2 Anteil an
Gesamtstadt in %

Nahrungs- und Genussmittel 28 1.800 6
Blumen (Indoor) / Zoo 6 300 9
Gesundheit und Koérperpflege 11 1.350 22
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 8 1.500 49
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 53 5.000 12
Bekleidung 43 9.350 60
Schuhe / Lederwaren 10 2.450 56
GPK* / Haushaltswaren 6 500 17

> Im Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelsfachplans haben im Domcenter zudem zwei weitere groRflichige An-
bieter (Tedi und MediMax) er6ffnet, die ebenfalls als Magnetbetriebe eingeordnet werden kénnen. In den Analy-
sedaten dieses Berichtes sind diese beiden Anbieter noch nicht als Bestand berlicksichtigt.

® Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2014): Teilfortschreibung der , Abgrenzung der Zentralen Ver-

sorgungsbereich auf Grundlage des Einzelhandelsfachplans 2005" fiir die Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald. Libeck. S. 16
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Verkaufsflache
Warengruppe Anzahl der :
STPP Betriebe in m?2 Anteil an
Gesamtstadt in %
500 51

Spielwaren / Hobbyartikel 3

Sport und Freizeit 3 650 19
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 65 13.450 49
Wohneinrichtung 5 450 9
Mobel 2 900 9
Elektro / Leuchten 1 100 4
Elektronik / Multimedia 8 450 17
Medizinische und orthopédische Artikel 11 750 44
Uhren / Schmuck 8 250 56

Baumarktsortimente -

Gartenmarktsortimente -

Uberwiegend langfristiger Bedarf 35 2.900 6

sonstige 1 < 100 37

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Insgesamt verfligt das Zentrum Uber Angebote in (fast) allen Warengruppen, wobei der Ange-
botsschwerpunkt erwartungsgemaf im Bereich des mittelfristigen Bedarfs liegt, auf den rund
63 % der innerstadtischen Verkaufsflache entfallen. Die innerstddtische Leitbranche Bekleidung
stellt derzeit mit rd. 9.400 m2 den gréBten Verkaufsflichenanteil in der Greifswalder Innenstadt
dar (rund 60 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche dieser Warengruppe in Greifswald). Hier
wird ein breites und differenziertes Angebot vorgehalten, das — in Form von groBflachigen An-
bietern bzw. kleineren Fachgeschéften — hauptsachlich inhabergefiihrte Betriebe aber auch eini-
ge Filialisten umfasst. Der zweitgroRte Verkaufsflichenanteil mit rund 2.500 m2 Verkaufsflache
wird durch Angebote aus der Warengruppe Schuhe / Lederwaren eingenommen (rund 56 %
der gesamtstddtischen Verkaufsfliche dieser Warengruppe in Greifswald), welche hauptsachlich
durch Fachmdrkte und ebenfalls kleinere Fachgeschéfte vorgehalten werden.

Das Angebot in der kurzfristigen Bedarfsstufe fallt mit rund 5.000 m2 Verkaufsflache deutlich
geringer aus. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel kann die Greifswalder Innen-
stadt nur rund 1.800 m2 Verkaufsflache (rund 6 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache dieser
Warengruppe in Greifswald) aufweisen. Damit rangiert die Innenstadt quantitativ deutlich hinter
den Standorten Elisen Park (rund 3.300 m2 Verkaufsflache) und Marktflecken in Neuenkirchen
(5.300 m2 Verkaufsflache), die jedoch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen liegen. Einziger
strukturpragender Lebensmittelanbieter der Greifswalder Innenstadt ist derzeit der Anbieter
Nah & Frisch in der Langen Strafe.

Angebote der Uiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe, wie u. a. medizinische und orthopédische
Artikel sowie Uhren / Schmuck, runden mit einer Verkaufsflaiche von rund 2.900 m2 das inner-
stadtische Einzelhandelsangebot ab.
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Mit dem revitalisierten Domcenter wurde in der Innenstadt von Greifswald zudem ein einzigarti-
ges und herausragendes Betriebskonzept mit einer Mischung aus Einkaufen, Erlebnis und Gast-
ronomie umgesetzt, welches flir eine Stadt dieser GroBenordnung bislang eher ungewdhnlich
ist. Das Domcenter stellt ein Alleinstellungsmerkmal dar und kann langfristig eine wichtige Saule
in der Greifswalder Innenstadt bilden.

Leerstande

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung (Marz / April 2018) insgesamt elf La-
denlokale mit rund 2.900 m2 Verkaufsflache leer. Eine Konzentration ist dabei nicht festzustel-
len. Es ist darauf hinzuweisen, dass im Laufe der Bearbeitung dieses Fachplans zwei zum Erhe-
bungszeitpunkt noch existierende Leerstande im umstrukturierten Domcenter in der Langen
StraRe mit groRflichigem Einzelhandel nachgenutzt werden konnten. Damit sind die Gbrigen
Leerstdnde (neun Lokale mit rund 500 m2 Verkaufsflache) sehr kleinteilig und weisen liberwie-
gend Verkaufsflichen von weniger als 100 m2 auf. Mit einer Leerstandsquote von rund 5 % der
Ladenlokale und rund 2 % der Flache ist keine Leerstandsproblematik zu erkennen. Generell ist
zu berticksichtigen, dass kleine Ladenlokale in Nebenlagen in der Regel nur eingeschréankt als
Einzelhandelsflachen vermarktbar sind, so dass Folgenutzungen an diesen Standorten sowohl
durch Einzelhandel, aber vor allem auch durch Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwdgung
zu ziehen sind.

Raumlich funktionale Struktur

Die Greifswalder Innenstadt zeichnet sich durch ein dichtes Einzelhandelsangebot (vgl. dazu
Karte 8), einen innenstadtrelevanten Branchen- und Nutzungsmix, eine innenstadttypische An-
bieterstruktur und sowie eine typische stadtebauliche Gestaltung bzw. gute Aufenthaltsqualitat
aus.
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Karte 8: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen in der Greifswalder Innenstadt
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Karte 9: Einzelhandelsbetriebe und erganzende Nutzungen in der Greifswalder In-
nenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
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Ein wesentliches Kriterium flr die Abgrenzung des Geschéftszentrums und die Differenzierung in
Haupt-, Neben- und Ergdnzungs- / Streulagen in Greifswald ist die Nutzungsstruktur. Hierzu
gibt der Anteil des Einzelhandels, dargestellt durch die Einzelhandelsdichte, ein besonders tref-
fendes und dabei anschauliches Bild der Innenstadt und ihrer unterschiedlichen Einzelhandelsla-
gen (vgl. Karte 10). Die Einzelhandelsdichte beschreibt das Verhdltnis von Einzelhandelsnutzun-
gen zu anderen Nutzungen wie Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen oder auch Leerstdnden
in den Erdgeschossen der straBenbegleitenden Bebauung. Mit diesem Gradmesser kénnen fiir
die Innenstadt von Greifswald Unterschiede, Wertigkeiten und Konzentrationspunkte der Ein-
zelhandelsnutzungen verdeutlicht werden.
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Karte 10: Einzelhandelsdichten in der Greifswalder Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
raumliche Zuordnung gemal Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir

Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Auf Grundlage der Einzelhandelsdichten lassen sich die unterschiedlichen Geschaftslagen der
Greifswalder Innenstadt wie folgt unterscheiden:

Die Hauptlage ist die ,,beste Adresse” und das Aushdngeschild einer Innenstadt mit Einzel-
handelsdichten zwischen 75 und 100 %. Darlber hinaus sind an Hauptlagen hohe Anforde-
rungen an Qualitdt und Darstellung der Einzelhandelsbetriebe und des 6ffentlichen Raums
zu stellen. Zur Hauptlage der Greifswalder Innenstadt zéhlen die Lange StraBe bis zur Ka-
paunenstraBe, der Markt sowie der Bereich Schuhhagen.
Dieser Bereich ist als FuBgéngerzone ausgewiesen und weist neben dem dichtesten Ge-
schéftsbesatz innerhalb der Innenstadt auch die héchsten Passantenfrequenzen auf. Das Ein-
zelhandelsangebot weist einen Mix aus Filialisten und inhabergefiihrten, kleinteiligen Fach-
einzelhandel auf. Hier befinden sich die frequenzerzeugenden Magnetbetriebe, neben dem
Domcenter auch zwei Bekleidungshduser und zwei Drogeriemarkte. Erganzt wird das Ange-
bot durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Insgesamt weist dieser Bereich eine
gute und einladende Gestaltung auf, die eine angenehme, belebte Einkaufsatmosphére mit
hoher Aufenthaltsqualitdt entstehen lasst. Verweilméglichkeiten bieten dabei verschiedene
Sitzmoglichkeiten im StraBenverlauf. Der Markt ist ein wichtiger Identitatsfaktor des Zent-
rums. Der Platz wird von historischen Gebduden gesdumt. Pragend sind insbesondere das
Rathaus und die Giebelhduser sowie die 6ffentlichen, kulturellen und gastronomischen Nut-
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zungen. Zur Belebung des Marktplatzes tragt der viermal wochentlich stattfindende Wo-
chenmarkt bei.

Fotos 1 und 2:

Quelle: eigene Aufnahmen

Fotos 3 und 4: Markt und Fischmarkt

= Auch in Nebenlagen stellt der Einzelhandel in der Regel noch die Leitnutzung dar und steht
in deutlichem funktionalem und stadtebaulichem Zusammenhang mit der Hauptlage. Gute
Nebenlagen weisen Einzelhandelsdichten von z. T. Giber 50 % auf; die Qualitat des Einzel-
handels und des 6ffentlichen Raumes lassen meist nach.
Zur Nebenlage zdhlen u. a. der westliche Teil der Langen Strale, die Steinbeckerstrale, die
FleischerstralRe, die Miihlenstrale sowie die Knopfstralle und die BriiggstraBe.
Diese StraBenziige sind durch eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Einzelhandel, Dienst-
leistung und Gastronomie geprdgt. Die Lange StraRe stellt dabei insbesondere eine Verbin-
dungsachse zwischen Innenstadt und Bahnhof dar, wohingegen die Steinbeckerstrafe und
die ebenfalls als FuBgangerzone ausgewiesene Knopfstralle eine Verbindungsachse zum Ha-
fenbereich bilden.
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Fotos 5 und 6: SteinbeckerstraBe und Knopfstrafle

Quelle: eigene Aufnahmen

= Ergdnzungslagen und Streulagen werden nicht mehr durch Einzelhandelsnutzungen domi-
niert; vielfach existiert ein dichter Dienstleistungsbesatz, die Einzelhandelsdichte liegt z. T.
weit unter 50 %.
Ergédnzungslagen bilden u. a. die Gbrigen StichstraBen zur Langen Strafe, zum Markt und
zum Schuhhagen sowie die parallel zur Langen StraBe verlaufenden StraRen Domstrafie im
Stden und die Friedrich-Loeffler-StrafRe im Norden. Hier ergénzen u. a. Bildungseinrichtun-
gen (Universitdt) und o6ffentliche / kulturelle Einrichtungen (Dom) die Nutzungsmischung
der Innenstadt.

Fotos 7 und 8: DomstrafBBe und HirtenstraBe
a7

i
Quelle: eigene Aufnahmen

Insgesamt zeichnet sich die Greifswalder Innenstadt durch vornehmlich inhabergefiihrten und
kleinteiligen Einzelhandel mit sehr wenigen Leerstdnden und einer einladenden Gestaltung, die
eine angenehme, belebte Einkaufsatmosphdre mit guter Aufenthaltsqualitdt entstehen ldsst, aus.
Das revitalisierte Domcenter tragt zudem, als wichtiger Magnet im westlichen Bereich der Lan-
gen StraBe, zu einer Starkung der Greifswalder Innenstadt bei.

Die Greifswalder Innenstadt wird dabei durch eine verhaltnismaRig lange FuBgéngerzone und
eine — bezogen auf die Einzelhandelslagen — lineare Struktur mit wenig Tiefe geprdagt, wodurch
jedoch keine Netzstruktur und folglich kein sogenannter Rundlauf ausgepragt sind. Die unmit-
telbare Ndhe zum Wasser, Ryck und Hafenbereich, erscheint derzeit in der Innenstadt eine un-
tergeordnete Rolle zu spielen.
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6.3.2 DER STANDORTBEREICH EINKAUFSZENTRUM GLEIS 4

Stdlich der Innenstadt —in rund 200 m Entfernung — befindet sich das im Friihjahr 2017 er&ff-
nete Einkaufszentrum Gleis 4. Der Standort liegt stidlich der BahnhofstraRe im nordwestlichen
Bereich des Stadtteils Fleischervorstadt. Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt Giber
die BahnhofstraBe. Da sich der Standort in unmittelbarer Ndhe zum Greifswalder Bahnhof und
zum Zentralen Omnibusbahnhof befindet, ist er sehr gut an das OPNV-Netz angebunden.

Karte 11: Der Bereich Einkaufszentrum Gleis 4
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung
rdaumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir
Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Der Standortbereich Gleis 4 umfasst sieben Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 5.400 m?2
Verkaufsfldche. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Dartber hinaus bestehen weitere relevante Angebote im Bereich des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs (u. a. Blumen (Indoor) / Zoo, Gesundheit und Korperpflege). Als Magnetbetriebe
fungieren der Lebensmittelvollsortimenter Edeka sowie der Lebensmitteldiscounter Aldi. Der
Standortbereich weist ein groBtenteils auf die kurzfristige Bedarfsstufe konzentriertes Angebot
auf.
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Tabelle 9: Angebotssituation im Bereich Einkaufszentrum Gleis 4

Verkaufsflache

Ansahl der
Betriebe f o7 Anteil an
Gesamtstadt in %

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel 3 3.350 11
Blumen (Indoor) / Zoo 1 650 18
Gesundheit und Kérperpflege 1 750 12
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 100 4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 4.850 11
Bekleidung - < 100 <1
Schuhe / Lederwaren - - -
GPK* / Haushaltswaren - < 100 3
Spielwaren / Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit - < 100 <1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 150 <1
Wohneinrichtung 1 350 7
Mébel - - -
Elektro / Leuchten - < 100 <1
Elektronik / Multimedia - < 100 <1
Medizinische und orthopddische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - < 100 <1
Gartenmarktsortimente - < 100 <1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 400

sonstige - - -

Gesamtsumme 5.400 )

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei diesem Standort um einen innenstadtnahen Fach-
marktstandort, welcher eine gute Verkehrsanbindung und groRziigige Stellplatzflichen aufweist.
Eine funktionale Verbindung zur Greifswalder Innenstadt besteht nicht. Der Standort Gbernimmt
eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Stadtteile Innenstadt und Fleischervorstadt. Insge-
samt hat der Bereich aufgrund des umfangreichen Verkaufsflachen- und Stellplatzangebotes ei-
ne z. T. deutlich darliber hinausgehende Versorgungsfunktion.

6.3.3 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICH OSTSEEVIERTEL (RYCKSEITE)

Ostlich der Innenstadt — in rund 2,7 km Entfernung — befindet sich der zentrale Versorgungsbe-
reich Ostseeviertel (Ryckseite). Der Standort liegt zentral im gleichnamigen Stadtteil nérdlich der
Wolgaster Stralle im Kreuzungsbereich Fridtjof-Nansen-Strafle / DarBer Weg. Die verkehrliche
Anbindung des Standortes erfolgt tiber die von der Wolgaster Strale abzweigenden StraBen
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Knud-Rasmussen-StraBe westlich des Standortes und Vitus-Bering-StrafRe 6stlich des Standortes.
Der Standort wird iiber eine Bushaltestelle an der Wolgaster StraBe an das Greifswalder OPNV-

Netz angebunden. Der Bereich ist gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 als Stadtteilzentrum ein-
gestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich

Ostseeviertel (Ryckseite) raumlich betrachtet wie folgt dar:
Der zentrale Versorgungsbereich Ostseeviertel (Ryckseite)

Karte 12:
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung
rdaumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir

Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Der zentrale Versorgungsbereich Ostseeviertel (Ryckseite) umfasst rund 800 m? Verkaufsflache,

verteilt auf drei Betriebe. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. GroBter Anbieter und — nach der SchlieBung des Supermarktes Sky Mitte 2018 —

einziger strukturprdgender Lebensmittelanbieter ist der Lebensmitteldiscounter Aldi. Ergdnzt

wird das Angebot durch einen Backer und eine Apotheke sowie einigen wenigen Dienstleis-
tungs- und Gastronomieanbietern (u. a. Frisor, Versicherung, Imbiss). Zum Erhebungszeitpunkt

und unter Berticksichtigung des geschlossenen Sky-Marktes existierten drei kleinflichige Leer-

stdnde mit einer geschétzten Flache von insgesamt rund 1.300 m>.
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Tabelle 10: Angebotssituation im zentralen Bereich Ostseeviertel (Ryckseite)
Verkaufsflache
Warensruppe Anzahl der -
grupp Betriebe i i Anteil an
Gesamtstadt in %
Nahrungs- und Genussmittel 2 600 2
Blumen (Indoor) / Zoo - < 100 <1
Gesundheit und Kérperpflege 1 100 2
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - < 100 <1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3 700 2
Bekleidung - < 100 <1

Schuhe / Lederwaren - - -

GPK* / Haushaltswaren - < 100 <1

Spielwaren / Hobbyartikel - - -

Sport und Freizeit - < 100 <1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - <100 <1
Wohneinrichtung - - -
Mébel - - -
Elektro / Leuchten - < 100 <1
Elektronik / Multimedia - < 100 <1

Medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente - < 100 <1

Gartenmarktsortimente - - -

Uberwiegend langfristiger Bedarf - < 100 <
sonstige - - -
Gesamtsumme 3 800

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei diesem Standort hauptsachlich um einen stadtebau-
lich-einheitlich gestalteten, aber in die Jahre gekommenen Gebdudekomplex mit vorgelagerten
Stellplatzflaichen und umgeben von mehrgeschossigen Wohngebduden. Der Standort tiber-
nimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohnsiedlungsgebiete. Er
weist jedoch keine unmittelbar dariiber hinausgehende Versorgungsfunktion auf.

6.3.4 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICH OSTSEEVIERTEL (PARKSEITE OEZ)

Der zentrale Versorgungsbereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ) befindet sich stidostlich der In-
nenstadt in rund 3 km Entfernung. Der Standort liegt ebenfalls im gleichnamigen Stadtteil siid-
lich der Wolgaster StralRe an der Tallinner StraBe zwischen Vilmer Weg im Norden und Rigaer
StraBe im Stden. Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt (iber die Rigaer Strale.
Uber eine Bushaltestelle an der Rigaer StraBe ist der zentrale Versorgungsbereich an das Greifs-

Junker 63
+Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSFACHPLAN FUR DIE UNIVERSITATS- UND HANSESTADT GREIFSWALD B FORTSCHREIBUNG

walder OPNV-Netz angebunden. Der Bereich ist gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 als Stadteil-
zentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentra-
len Bereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ) raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 13: Der zentrale Versorgungsbereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung
rdaumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir
Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Derzeit befinden sich in dem zentralen Bereich insgesamt elf Einzelhdndler, die zusammen Gber
eine Gesamtverkaufsflache von rund 2.400 m?2 verfiigen. Der Angebotsschwerpunkt liegt im
kurzfristigen Bedarfsbereich (rund 1.300 m2 Verkaufsflache) mit ergdnzenden Einzelhandelsan-
geboten in den mittel- bis langfristigen Bedarfsbereichen, insbesondere in den Warengruppen
Sport und Freizeit sowie Mobel. GréBter Betrieb und gleichzeitig strukturpragender Lebensmit-
telanbieter ist der groRflachige Lebensmittelvollsortimenter Edeka Neukauf, welcher die fuBlau-
fige Nahversorgung fiir den Nahbereich des zentralen Bereiches sichert. Erganzt wird das nah-
versorgungsrelevante Angebot neben einer Apotheke und einem Bécker durch mehrere Fachge-
schafte, wie einem Bekleidungsanbieter, einem Fahrradladen und einem Haushaltswarenge-
schaft. Dartliber hinaus befinden sich verschiedene Dienstleistungs- und Gastronomieanbieter in
dem zentralen Bereich (u. a. ein Arzt, eine Bank, ein Frisér und ein Imbiss). Zum Erhebungszeit-
punkt existierten vier kleinfldchige Leerstdnde mit einer geschdtzten Flache von insgesamt rund
200 m2.
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Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Bereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ)
Warengruppe Ag:;?;g: ‘ . Antell an
Nahrungs- und Genussmittel 10 1.000 3
Blumen (Indoor) / Zoo 2 < 100 1
Gesundheit und Korperpflege - 150 2
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - < 100 1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 12 1.250 3
Bekleidung - 150 <1
Schuhe / Lederwaren - < 100 2
GPK* / Haushaltswaren - < 100 3
Spielwaren / Hobbyartikel - < 100 1
Sport und Freizeit 1 300 8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 600 2
Wohneinrichtung - 100 2
Moébel 1 250 2
Elektro / Leuchten - < 100 <1
Elektronik / Multimedia - -

Medizinische und orthopédische Artikel - 150 8
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - < 100 <1
Gartenmarktsortimente - < 100 <1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 500 1
sonstige - < 100 5

Gesamtsumme 2.350 P

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei diesem Standort um einen als Einkaufszentrum
(OEZ = Ostseeviertel Einkaufszentrum) konzipierten Gebdudekomplex mit vorgelagerten Stell-
platzen eingebettet in den Siedlungsschwerpunkt. Insgesamt Gibernimmt der zentrale Versor-
gungsbereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil
Ostseeviertel.

6.3.5 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICH SCHONWALDE Il (SCHONWALDE-CENTER)

Der zentrale Versorgungsbereich Schénwalde 1l (Schénwalde-Center) befindet sich rund 2,7 km
(Luftlinie) stidostlich der Innenstadt im gleichnamigen Stadtteil. Der Standort erstreckt sich ent-
lang der StraBe Ernst-Thdlmann-Ring zwischen der Anklamer StrafRe im Siiden und der Maka-
renkoststrafRe im Norden. Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt Giber den Ernst-
Thélmann-Ring. Der Standort wird (iber eine Bushaltstelle am Ernst-Thdlmann-Ring an das
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Greifswalder OPNV-Netz angebunden. Der zentrale Versorgungsbereich ist geméaB Einzelhan-
delsfachplan 2006 als Stadtteilzentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich Schénwalde Il (Schénwalde-Center) raumlich be-
trachtet wie folgt dar:

Karte 14: Der zentrale Versorgungsbereich Schénwalde Il (Schénwalde-Center)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung
raumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir
Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Der zentrale Versorgungsbereich Schénwalde 1l (Schénwalde-Center) umfasst 15 Einzelhandels-
betriebe mit insgesamt rund 3.400 m? Verkaufsfliche. Der Angebotsschwerpunkt liegt in den
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe und hier v. a. in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. GroRte Betriebe und zugleich strukturpragende Lebensmittelanbieter sind der
grolflachige Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie der grofflachige Lebensmitteldiscounter
Penny. Zusammen libernehmen sie eine Nahversorgungsfunktion flir den Stadtteil Schénwalde
II. Weitere Anbieter (u. a. der Drogeriemarkt Rossmann und der Schuhanbieter Deichmann) er-
ganzen das Angebot. Dariiber hinaus befinden sich verschiedene Dienstleistungs- und Gastro-
nomieanbieter in dem zentralen Bereich (u. a. ein Arzt, eine Bank, eine Fahrschule und ein Res-
taurant) sowie eine Mehrzweckhalle (Dreifeldhalle) auf dem Dach des Schénwalde-Centers.
Zum Erhebungszeitpunkt existierten drei kleinflachige Leerstdnde mit einer geschatzten Flache
von insgesamt rund 500 m2.
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Tabelle 12: Angebotssituation im zentralen Bereich Schonwalde Il (Schénwalde-
Center)
Warengruppe AS:;?‘:S: ‘ A Anteil an
Nahrungs- und Genussmittel 5 1.850 6
Blumen (Indoor) / Zoo 1 100 3
Gesundheit und Korperpflege 2 450 7
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 200 6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 9 2.550 6
Bekleidung 3 200 1
Schuhe / Lederwaren 1 350 8
GPK* / Haushaltswaren 1 < 100 3
Spielwaren / Hobbyartikel - < 100 4
Sport und Freizeit - < 100 <1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5 700 3
Wohneinrichtung - < 100 <1
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - < 100 <1
Elektronik / Multimedia 1 < 100 2
Medizinische und orthopéadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - < 100 <1
Gartenmarktsortimente - < 100 <1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 150 <1
sonstige - < 100 3

Gesamtsumme 15

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biiroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei diesem Standort um einen als Einkaufszentrum
konzipierten Gebdudekomplex mit vorgelagerten Stellpldtzen, welcher um den nordéstlich lie-
genden Lebensmitteldiscounter ergédnzt wird und in den Siedlungsschwerpunkt eingebettet ist.
Die ungestaltete Fldche zwischen den beiden Gebdudekomplexen muss aus stddtebaulicher Per-
spektive als unbefriedigend bewertet werden. Hier gilt es zu priifen, wie die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 34 umgesetzt werden kdnnen. Insgesamt libernimmt der zentrale Versor-
gungsbereich Schonwalde Il (Schénwalde-Center) eine wichtige Versorgungsfunktion flr den
Stadtteil Schonwalde II.
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6.3.6 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICH SCHONWALDE | / SUDSTADT (MOWEN-CENTER)

Der zentrale Versorgungsbereich Schénwalde | / Sidstadt (Méwen-Center) befindet sich siid-
ostlich der Innenstadt in rund 2 km Entfernung (Luftlinie) im gleichnamigen Stadtteil. Der
Standort erstreckt sich entlang der Lomonossowallee zwischen dem Karl-Liebknecht-Ring im
Norden und der EinsteinstraBe im Stiden. Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt
Uber die Lomonossowallee. Der Standort wird (iber eine Bushaltestelle an der Lomonossowallee
an das Greifswalder OPNV-Netz angebunden. Der zentrale Versorgungsbereich ist gemaB Ein-
zelhandelsfachplan 2006 als Stadtteilzentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels-

und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich Schénwalde | / Stidstadt (Méwen-Center)
raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 15: Der zentrale Versorgungsbereich Schonwalde | / Siidstadt (Méwen-
Center)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April

2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung

rdaumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir
Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

An diesem Standort befinden sich 18 Betriebe, die eine Verkaufsfliche von knapp 3.900 m? auf
sich vereinen. Der zentrale Versorgungsbereich verfligt tiber ein Angebot in allen Bedarfsstufen,
wobei der Schwerpunkt in dem kurzfristigen Bereich — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — liegt. GroBte Anbieter und gleichzeitig strukturpragende Lebensmit-
telbetriebe sind der groBflachige Lebensmittelvollsortimenter Rewe und der kleinflachige Le-
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bensmitteldiscounter Penny®’. Im zentralen Bereich sind u. a. die Bekleidungsanbieter Kik und
Ernsting's Family ansdssig sowie weitere Fachgeschéfte. Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bote im Einkaufszentrum sowie im angrenzenden Blirogebdude ergédnzen das einzelhandelsrele-
vante Angebot (u. a. Arzte, eine Bank, ein Reisebiiro, ein Fitnessstudio und ein Imbiss). Zum Er-
hebungszeitpunkt existierten zwei kleinflachige Leerstdnde mit einer geschétzten Flache von
insgesamt weniger als 100 m>.

Tabelle 13: Angebotssituation im zentralen Bereich Schénwalde | / Siidstadt (M6-
wen-Center)
Warengruppe Ag:;?;g: ‘ . Antell an
Nahrungs- und Genussmittel 5 1.850 6
Blumen (Indoor) / Zoo 1 < 100 3
Gesundheit und Koérperpflege 1 200 3
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 100 4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 8 2.250 5
Bekleidung 4 800 5
Schuhe / Lederwaren 1 < 100 2
GPK* / Haushaltswaren 1 250 8
Spielwaren / Hobbyartikel - < 100 2
Sport und Freizeit 1 < 100 2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7 1.200 4
Wohneinrichtung 2 300 6
Mébel - - -
Elektro / Leuchten - < 100 <1
Elektronik / Multimedia 1 < 100 2
Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - < 100 2
Baumarktsortimente - < 100 <1
Gartenmarktsortimente - < 100 <1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3 400 <1
sonstige - < 100 3

Gesamtsumme

2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

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

3

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei diesem in den Siedlungsschwerpunkt eingebetteten
Standort um zwei unabhdngige Gebaudekomplexe mit einem verbindenden Stellplatzbereich:

37

Durch einen schweren Brand im Sommer 2018 wurde der Gebaudekomplex, in dem die beiden Anbieter unterge-

bracht sind, zerstort. Der Lebensmitteldiscounter wurde zwischenzeitlich wieder ge6ffnet. Die Wiedererdffnung

des Lebensmittelvollsortimenters ist geplant.
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das Einkaufszentrum Méwen-Center direkt am Kreuzungsbereich Karl-Liebknecht-Ring / Lomo-
nossowallee einerseits sowie die etwas zurilickgesetzt gebauten Lebensmittelmdrkte Rewe und
Penny andererseits. Insgesamt tibernimmt der zentrale Versorgungsbereich Schonwalde | / Stid-
stadt (MOwen-Center) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Schénwalde | / Stid-
stadt.

6.3.7 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICH ANKLAMER STRABE-SUD

Der zentrale Versorgungsbereich Anklamer StraBe-Siid befindet sich rund 1 km Luftlinie stidost-
lich der Innenstadt im nordlichsten Bereich des Stadtteils Schénwalde | / Stidstadt. Der Standort
liegt im Kreuzungsbereich Anklamer StrafRe / Hans-Beimler-Strale, liber die die verkehrliche An-
bindung des Standortes erfolgt. Die ndchste Bushaltestelle befindet sich in 250 m Entfernung an

der Franz-Mehring-StralRe. Der Bereich ist gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 als Nahversor-

gungszentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im
zentralen Bereich Anklamer StraBe-Siid rdumlich betrachtet wie folgt dar:
Karte 16:

Der zentrale Versorgungsbereich Anklamer StraBe-Siid
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Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
raumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir

2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung

In dem zentralen Bereich befinden sich derzeit insgesamt sieben Einzelhandler, die zusammen

Uber eine Gesamtverkaufsflache von weniger als 900 m2 verfiigen. Der Angebotsschwerpunkt

70

liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo. GréRter Betrieb
in einem vormals durch einen Lebensmitteldiscounter genutzten Gebdude ist ein kleinflachiger
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Zoofachmarkt. Ein strukturprdgender Lebensmittelanbieter ist in dem zentralen Bereich nicht
mehr vorzufinden. Erganzt wird das vorhandene Angebot u. a. durch einen internationalen Le-
bensmittelladen, eine Apotheke und einen Backer. Der zentrale Versorgungsbereich wird jedoch
hauptséchlich durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote (u. a. Post, Bank, Physiothera-
pie, Frisor, Café) sowie ein Hotel geprdgt. Zum Erhebungszeitpunkt existierten keine Leerstande.

Tabelle 14: Angebotssituation im zentralen Bereich Anklamer Straf3e-Siid
Verkaufsflache
Warengruope Anzahl der -
grupp Betriebe in m? Antell an
Gesamtstadt in %

Nahrungs- und Genussmittel 3 200 <1
Blumen (Indoor) / Zoo 2 550 16
Gesundheit und Kérperpflege 1 < 100 <1
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 < 100 1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7 800 2
Bekleidung - - -

Schuhe / Lederwaren - - -

GPK* / Haushaltswaren - < 100 <1

Spielwaren / Hobbyartikel - - -

Sport und Freizeit - - -

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - <100 <1

Wohneinrichtung - - -

Mobel - - -

Elektro / Leuchten - - -

Elektronik / Multimedia - - -

Medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente - - -

Gartenmarktsortimente - - -

Uberwiegend langfristiger Bedarf - - -

sonstige - - -

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei diesem Standort um einen passagen-ahnlichen Ge-
baudekomplex, der hauptsachlich als Dienstleistungszentrum dient, mit Stellplatzen und ergdnzt
um den Zoofachhandel. Der zentrale Versorgungsbereich wird seiner Versorgungsfunktion als
Nahversorgungszentrum aufgrund des fehlenden Angebotes im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Form eines strukturprdgenden Lebensmittelanbieters nicht mehr gerecht.
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6.3.8 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICH ERNST-THALMANN-RING

Rund 2,7 km Luftlinie stiddstlich der Innenstadt im Stadtteil Schonwalde | / Stidstadt befindet
sich der zentrale Versorgungsbereich Ernst-Thalmann-Ring. Der Standort erstreckt sich entlang
des Ernst-Thalmann-Rings zwischen der RontgenstraBe im Westen und der Max-Born-Strafie im
Osten. Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt tiber die gleichnamige StraBe. Uber
eine Bushaltestelle am Ernst-Thdlmann-Ring ist der zentrale Versorgungsbereich an das Greifs-
walder OPNV-Netz angebunden. Der Bereich ist gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 als Nahver-
sorgungszentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
im zentralen Bereich Ernst-Thalmann-Ring rdumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 17: Der zentrale Versorgungsbereich Ernst-Thdalmann-Ring
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung

rdaumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir
Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Es befinden sich in dem zentralen Bereich mit dem kleinflachigen Lebensmitteldiscounter Aldi
sowie einem Backer lediglich zwei Einzelhandelsbetriebe, die zusammen (ber eine Gesamtver-
kaufsfliche von weniger als 800 m? verfligen. Erganzt wird das nahversorgungsrelevante Ange-
bot durch ein Fitness Studio, mehrere Imbisse und einen Frisér. Zum Erhebungszeitpunkt exis-
tierten zwei kleinflachige Leerstdnde mit einer geschatzten Fléache von weniger als 100 m2.
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Tabelle 15: Angebotssituation im zentralen Bereich Ernst-Thalmann-Ring
Verkaufsflache
Warensruppe Anzahl der -
grupp Betriebe in m? Anteil an
Gesamtstadt in %
Nahrungs- und Genussmittel 2 550 2
Blumen (Indoor) / Zoo - < 100 <1
Gesundheit und Kérperpflege - < 100 1
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - < 100 <1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2 650 2
Bekleidung - < 100 <1

Schuhe / Lederwaren - - -

GPK* / Haushaltswaren - < 100 <1

Spielwaren / Hobbyartikel - - -

Sport und Freizeit - < 100 <1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - < 100 <1
Wohneinrichtung - - -
Mébel - - -
Elektro / Leuchten - < 100 <1
Elektronik / Multimedia - < 100 <1

Medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente - < 100 <1

Gartenmarktsortimente - - -

Uberwiegend langfristiger Bedarf - < 100 <1
sonstige - - -
Gesamtsumme 2 750 <1

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Es handelt sich um einen funktionalen auf die Lebensmittelversorgung ausgerichteten Standort
in siedlungsraumlich integrierter Lage ohne stddtebauliche Merkmale eines Zentrums. Der
Standort Gibernimmt zwar eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohn-
siedlungsgebiete. Er weist jedoch keine unmittelbar dartiber hinausgehende Versorgungsfunkti-
on auf.
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6.3.9 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICH WOLGASTER STRARBE

Der zentrale Versorgungsbereich Wolgaster StraBRe befindet sich 6stlich der Innenstadt in rund
1,4 km Entfernung (Luftlinie) im Stadtteil Nordliche Mihlenvorstadt. Der Standort liegt nérdlich
an der Wolgaster Strafe zwischen der StraRe Am St. Georgsfeld im Westen und der Strafle Zum
Ryckwaldchen im Osten. Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt iber die gleichna-
mige StraBe. Die ndchste Bushaltestelle befindet sich in 200 m Entfernung an der Wolgaster
StraBe. Der Bereich ist gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 als Nahversorgungszentrum einge-
stuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich

Wolgaster Strafe raumlich betrachtet wie folgt dar:
Der zentrale Versorgungsbereich Wolgaster StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung

raumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir
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Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Mit dem kleinflachigen Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount, einem Backer und ei-
nem Angelfachgeschaft befinden sich in dem zentralen Bereich insgesamt nur drei Einzelhan-
delsbetriebe, die zusammen Uber eine Gesamtverkaufsfliche von weniger als 700 m2 verfligen.
Vier Dienstleistungsanbieter ergdnzen das Einzelhandelsangebot. Zum Erhebungszeitpunkt exis-

tierten keine Leerstinde.
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Tabelle 16: Angebotssituation im zentralen Bereich Wolgaster StraBBe
Verkaufsflache
Warensruppe Anzahl der -
grupp Betriebe i i Anteil an
Gesamtstadt in %

Nahrungs- und Genussmittel 2 450 2
Blumen (Indoor) / Zoo - < 100 <1
Gesundheit und Kérperpflege - < 100 <1
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - < 100 <1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2 550 1
Bekleidung - < 100 <1

Schuhe / Lederwaren - - -

GPK* / Haushaltswaren - < 100 <1

Spielwaren / Hobbyartikel - - -

Sport und Freizeit 1 < 100 2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 < 100 <1
Wohneinrichtung - - -
Mébel - - -
Elektro / Leuchten - < 100 <1
Elektronik / Multimedia - < 100 <1

Medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente - < 100 <1

Gartenmarktsortimente - - -

Uberwiegend langfristiger Bedarf - < 100 <1
sonstige - - -
Gesamtsumme 3 650 <1

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Es handelt sich um einen funktionalen, auf die Lebensmittelversorgung ausgerichteten Standort
in siedlungsrdumlich integrierter Lage ohne stddtebauliche Merkmale eines Zentrums. Der
Standort Gibernimmt zwar eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohn-
siedlungsgebiete. Er weist jedoch keine unmittelbar darliber hinausgehende Versorgungsfunkti-
on auf.
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6.3.10 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICH WOLGASTER LANDSTRARBE

Rund 4 km (Luftlinie) ostlich der Greifswalder Innenstadt im Stadtteil Eldena befindet sich der
zentrale Versorgungsbereich Wolgaster LandstraBBe. Der Bereich erstreckt sich entlang der Wol-
gaster LandstraBe zwischen dem Friedhofsweg im Westen und der HainstraBe im Osten. Die
verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt tiber die gleichnamige StraBe. Eine Bushaltestelle
befindet sich in mehr als 300 m Entfernung an der Wolgaster LandstraBe. Der Bereich ist gemaf
Einzelhandelsfachplan 2006 als Nahversorgungszentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich Wolgaster Landstrafe rdumlich be-
trachtet wie folgt dar:

Karte 19: Der zentrale Versorgungsbereich Wolgaster Landstral3e
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung
rdaumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir
Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Derzeit befinden sich in dem zentralen Bereich insgesamt sechs Einzelhdndler, die zusammen
Uber eine Gesamtverkaufsflache von knapp 1.600 m?2 verfiigen. Der Angebotsschwerpunkt liegt
im kurzfristigen Bedarfsbereich (rund 1.100 m? Verkaufsfliche) mit ergdnzenden Einzelhandels-
angeboten insbesondere in der Warengruppe Bekleidung (rund 400 m2 Verkaufsflache). GroBter
Betrieb und gleichzeitig strukturpragender Lebensmittelanbieter ist der Lebensmitteldiscounter
Norma, welcher die fuBldufige Nahversorgung fiir den Nahbereich des zentralen Bereiches si-
chert. Ergdnzt wird das Angebot durch einen Bekleidungsanbieter (Kik), einen Getrdnkemarkt,
zwei Backer sowie ein Blumengeschaft. Daneben sind Dienstleistungs- und Gastronomieangebo-
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te, wie beispielsweise eine Post, ein Fotograf und ein Restaurant, anzutreffen. Zum Erhebungs-
zeitpunkt existierte kein Leerstand.

Tabelle 17: Angebotssituation im zentralen Bereich Wolgaster LandstralBe
Warengruppe AS:;?‘:S: ‘ ) Anteil an
Nahrungs- und Genussmittel 4 900 3
Blumen (Indoor) / Zoo 1 < 100 1
Gesundheit und Korperpflege - < 100 1
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - < 100 <1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 1.050 2
Bekleidung 1 400 3
Schuhe / Lederwaren - < 100 <1
GPK* / Haushaltswaren - < 100 <1
Spielwaren / Hobbyartikel - < 100 1
Sport und Freizeit - - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 450 2
Wohneinrichtung - < 100 <1
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - - -
Elektronik / Multimedia - - -
Medizinische und orthopéadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - - -
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - < 100 <1
sonstige - - -
Gesamtsumme 1.550

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Mérz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biiroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stddtebaulicher Sicht handelt es sich um einen modernen Einzelhandelsstandort im westli-
chen Teilbereich des zentralen Bereichs, der den Kernbestand bildet, sowie einen llickenhaften
Einzelhandelsbesatz entlang der Wolgaster LandstraBe in siedlungsraumlich integrierter Lage.
Insgesamt tibernimmt der zentrale Versorgungsbereich Wolgaster Landstralle eine wichtige
Nahversorgungsfunktion flir den Stadtteil Eldena.
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6.3.11 DAS EINKAUFSZENTRUM ELISEN PARK

Von hohem quantitativen Gewicht und auch regionaler Bedeutung ist das Einkaufszentrum Eli-
sen Park, welches rund 4 km (Luftlinie) stidostlich der Innenstadt im Stadtteil Gro3 Schénwalde
liegt. Die stadtebaulich nicht integrierte, verkehrsgiinstige Lage an der Anklamer LandstraRe und
das umfangreiche Stellplatzangebot unterstreichen die autokundenorientierte Ausrichtung dieses
Standortes. Dariiber hinaus ist der Standort {iber eine Bushaltestelle an das Greifswalder OPNV-
Netz angebunden. Der Bereich ist gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 als Fachmarktzentrum
eingestuft.

Karte 20: Einkaufszentrum Elisen Park
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung
raumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006; Legende fiir
Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Der Standort umfasst 33 Einzelhandelsbetriebe mit zusammen mehr als 27.000 m2 Verkaufsfla-
che, rund ein Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflache Greifswalds. Insgesamt sind an die-
sem Standort sechs groRflachige Betriebe ansassig, darunter mit dem Baumarkt OBI der groBte
Einzelhandelsbetrieb in Greifswald. Das Angebotsspektrum umfasst alle Bedarfsstufen. Deutliche
Angebotsschwerpunkte liegen in der nicht-zentrenrelevanten Warengruppe Bau- und Garten-
marktsortimente (rund 9.200 m? Verkaufsflache) und in den zentrenrelevanten (mit nahversor-
gungsrelevanten) Warengruppen Bekleidung (rund 3.800 m? Verkaufsflache), Nahrungs- und
Genussmittel (rund 3.300 m? Verkaufsflache) sowie Elektronik / Multimedia (rund 2.000 m?
Verkaufsflache). Der Standort steht mit seinem umfangreichen zentrenrelevanten Angebot in di-
rektem Wettbewerb zur Greifswalder Innenstadt.
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Tabelle 18: Angebotssituation am Einkaufszentrum Elisen Park
Warengruppe Ag:z,?;g: ‘ . Antell an
Nahrungs- und Genussmittel 6 3.250 11
Blumen (Indoor) / Zoo 1 450 13
Gesundheit und Kérperpflege 4 1.400 22
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 200 6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11 5.300 12
Bekleidung 8 3.750 24
Schuhe / Lederwaren 2 1.250 29
GPK* / Haushaltswaren - 650 23
Spielwaren / Hobbyartikel - 200 19
Sport und Freizeit 1 950 29
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 11 6.850 25
Wohneinrichtung 1 1.400 27
Mébel - 450 5
Elektro / Leuchten - 1.500 66
Elektronik / Multimedia 4 2.000 71
Medizinische und orthopédische Artikel 1 100 6
Uhren / Schmuck 3 150 37
Baumarktsortimente 2 7.000 34
Gartenmarktsortimente - 2.200 40
Uberwiegend langfristiger Bedarf 11 14.850 31
sonstige - 100 50

Gesamtsumme 27.100 23

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um ein einheitlich konzipiertes Einkaufszentrum. Im
Nordosten an der Riickseite des Elisen-Parks grenzt ein Wohngebiet. Der Hauptzugang befindet
sich im Stdosten. Eine FuRgdngeranbindung findet folglich nur nachgeordnet statt. Die groRzii-
gigen Stellplatzanlagen sind ein Indikator fir eine eindeutige Pkw-Kunden-Orientierung.
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6.4 RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Neben den zuvor beschriebenen rdumlichen Standortagglomerationen existieren auch zahlreiche
Einzelbetriebe in solitdiren Lagen, die von hoher Bedeutung fiir die Greifswalder Einzelhandels-
struktur sein kdnnen. Neben grofRflachigen Fachmarkten sind hier vor allem auch die struktur-
pragenden Lebensmittelmdrkte zu nennen, die einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen
Grundversorgung im Greifswalder Stadtgebiet leisten. Die nachfolgende Karte zeigt die raumli-
chen Angebotsschwerpunkte gemaR Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006 sowie die raumli-
che Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Greifswald.

Karte 21: Réaumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Greifswald und raum-

liche Angebotsschwerpunkte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
raumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006

Insbesondere die Angebote in der Innenstadt und an dem Fachmarktzentrum nehmen Versor-
gungsfunktionen fiir das gesamte Stadtgebiet sowie den darliber hinaus reichenden regionalen
Verflechtungsbereich wahr. Das Angebot in den (ibrigen zentralen Bereichen dient hingegen
grofRtenteils der Grundversorgung der Bevolkerung. Entsprechend der Lage dieser rdumlichen
Angebotsschwerpunkte zeigen sich bei der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots im
Greifswalder Stadtgebiet deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Greifswalder Stadttei-

len:
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Tabelle 19: Einzelhandelsangebot in den Greifswalder Stadtteilen

Verkaufsflachen-

Einwohner Anzahl der Verkaufsflache ausstattung

Stadtteile

(Stand 12/2017)

Betriebe

s

(in m? je
Finwohner)

1 Innenstadt 4.930 156 21.550 4,4
2 Steinbeckervorstadt 400 4 1.350 3,4
3 Fleischervorstadt 4.760 17 6.350 1,3
4 Nordliche Mithlenvorstadt 4.640 16 1.750 0,4
2
6 ;eé’gleur:]\g)rstadt / Stadtrand- 4.610 16 5 400 12
7 Ostseeviertel 6.430 20 4.400 0,7
8 Schonwalde | / Stdstadt 11.070 37 8.600 0,8
9 Schénwalde 11 8.300 18 3.550 0,7
10 Industriegebiet 1.140 32 28.350 24,9
11 Ladebow 760 - - -
12 Wieck 480 1 < 100 < 0,1
13 Eldena 2.270 7 1.700 0,7
14 GroB Schonwalde 1.280 44 30.600 23,9
15 Friedrichshagen 290 - - -
16 Riems / Insel Koos 470 - - -

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Mérz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

= Deutliche Angebotsschwerpunkte mit hohen quantitativen Verkaufsflichenausstattungen
sind in den Stadtteilen GroB Schénwalde und Industriegebiet lokalisiert. Jeweils rund ein
Viertel der gesamtstddtischen Verkaufsfliche entféllt auf diese Stadtteile, jedoch nur 8 %
bzw. 12 % der Betriebe in Greifswald, was auf die vornehmlich groRformatigen Anbieter in
diesen Stadtteilen zurlickzufiihren ist.

= Den gréBten Anteil an Einzelhandelsbetrieben (rund 41 % aller Betriebe) und dennoch
.nur” die drittgroBte Verkaufsflachenausstattung (rund 18 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache) weist der Stadtteil Innenstadt auf, in dem sich die Greifswalder Innenstadt be-
findet.

= Im Stadtteil Schonwalde | / Siidstadt sind rund 10 % der Betriebe und 7 % der Verkaufs-
flichen verortet. Auf die Stadtteile Fleischervorstadt, Stdliche Mihlenvorstadt / Obst-
bausiedlung, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung, Ostseeviertel und Schénwalde Il ent-
fallen noch 3 % bis 5 % der Verkaufsflichen und 4 % bis 5 % der Betriebe.
Geringere Einzelhandelsangebote (je 1 % der Verkaufsflichen und 1 % bis 4 % der Be-
triebe) weisen vor allem die Stadtteile Steinbeckervorstadt, Nordliche Mihlenvorstadt
und Eldena auf.
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= Die héchsten einwohnerbezogenen Verkaufsflaichenausstattungen erreichen die Stadttei-
le Industriegebiet und GroR Schénwalde mit 24,9 bzw. 23,9 m2 pro Einwohner. In den
Stadtteilen Innenstadt und Steinbeckervorstadt liegt dieser Wert mit 4,4 bzw. 3,4 m2 pro
Einwohner ebenfalls noch Gber dem gesamtstddtischen Durchschnittswert von 2,0 m2 pro
Einwohner. Noch einen Wert von ber 1 erreichen die Stadtteile Fleischervorstadt (1,3 m2
pro Einwohner) und Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (1,2 m? pro Einwohner). Die (brigen
Stadtteile mit relevantem Einzelhandelsangebot erzielen Werte zwischen 0,4 m2 bis 0,8 m?
pro Einwohner.

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation und moéglichem Hand-
lungsbedarf in den Themenfeldern ,wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung” sowie
der ,Vitalitat der multifunktionalen stadtebaulichen Zentren" geht es neben der raumlich funk-
tionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standortbereichen vor
allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stddtebauli-
chen Lage, d. h. ihrer siedlungsraumlichen und stadtebaulichen Integration in zentrale Versor-
gungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den stddtebaulichen Lagekategorien zentraler Versor-
gungsbereich (Innenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentrum), integrierte Lage und nicht
integrierte Lage vorgenommen (vgl. hierzu Kapitel 4.1). Dabei wurden zunéchst alle zentralen
Versorgungsbereiche gemal Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2006 in ihrer damaligen Funk-
tion und Abgrenzung in diese raumlich differenzierte Analyse eingestellt. Es ergibt sich folgendes
aktuelles Bild:

Abbildung 6: Verteilung der Verkaufsflichen und Betriebe in Greifswald differenziert
nach stadtebaulicher Lage bzw. Standortkategorie (gem. Einzelhandels-
fachplan 2006)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; raumliche Einordnung gemdal Standortmodell aus dem Einzelhandelsfachplan 2006

= In den zentralen Bereichen, der Greifswalder Innenstadt sowie der Stadtteil- und Nahver-
sorgungszentren (gem. Einzelhandelsfachplan 2006), sind knapp 60 % aller Greifswalder Be-
triebe angesiedelt, wéahrend , nur” rund 30 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf die-
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se Bereiche entfallen. Der Verkaufsflichenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt liegt bei
18 % und rangiert damit auf einem vergleichsweise leicht unterdurchschnittlichen Niveau®®.
Dies ist vor allem der kleinteiligen Angebotsstruktur des Hauptgeschaftsbereiches geschul-
det, denn zugleich befinden sich rund 40 % aller Greifswalder Einzelhandelsbetriebe an die-
sem Angebotsstandort.

Auf die stddtebaulich integrierten Lagen innerhalb des Greifswalder Stadtgebiets entfallen
mit rund 22.400 m2 Verkaufsfliche weitere 19 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache, die
sich auf 81 Einzelhandelsbetriebe aufteilen. Bezogen auf die Betriebe entspricht dies einem
Anteil von einem Fiinftel an der Gesamtheit der Einzelhandelsgeschéfte. Den Angebots-
schwerpunkt in den integrierten Lagen bildet die nahversorgungsrelevante Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsfldche von rund 13.200 m2 verteilt auf 38
Einzelhandelsbetriebe.

In Greifswald befinden sich in stddtebaulich nicht integrierten Solitarlagen 49 Einzelhan-
delsbetriebe und rund 32.900 m2 Verkaufsfliche. Dies entspricht rund 28 % der Gesamtver-
kaufsfliche und rund 13 % aller Betriebe in der Stadt Greifswald. Knapp die Hélfte der Ver-
kaufsfliche wird dabei vor allem durch die flaichenintensiven Warengruppen Bau- und Gar-
tenmarktsortimente eingenommen.

Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet das Fachmarktzentrum Elisen Park. Auf diesen
Standort entfallen mit knapp 27.100 m2 rund 23 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache,
wahrend nur 9 % aller Greifswalder Betriebe hier angesiedelt sind.

Wéhrend Angebotsanteile stddtebaulich nicht integrierter Standorte fiir die Gblicherweise als
nicht-zentrenrelevant einzuordnenden und sehr flichenintensiven Angebote in den Warengrup-
pen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mdbel in der Regel unkritisch zu bewerten sind, so
ist ein hoher Angebotsanteil iiblicherweise als zentrenrelevant einzuordnenden Warengruppen
in nicht integrierten Einzelhandelslagen kritisch zu bewerten. Im Folgenden wird die raumliche
Angebotsverteilung auf die einzelnen Lagekategorien daher sortimentsspezifisch betrachtet (vgl.
nachfolgende Abbildung 7):

38

Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Biiros Junker + Kruse in vergleichbaren Kommunen zei-
gen, dass die Verkaufsflachenanteile der Innenstddte im Schnitt bei 20 - 25 % liegen, vitale und funktionsfahige
Innenstédte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder mehr) des gesamtstadtischen Verkaufs-
flichenangebots aufweisen.
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Abbildung 7:  Raumliche Verteilung des Verkaufsflichenangebots in Greifswald nach
stadtebaulicher Lage bzw. Standortkategorie (gem. Einzelhandelsfachplan
2006) — warengruppenspezifische Betrachtung
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® |nnenstadt Stadtteilzentren Nahversorgungszentren integrierte Streulagen ® Fachmarktstandort nicht integrierte Streulagen

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018, rdumliche Einordnung gemaR Standortmodell aus dem Einzelhandelsfachplan 2006

= In Greifswald ist der Angebotsanteil der stadtebaulich nicht integrierten Lagen bzw. insbe-
sondere des Fachmarktzentrums in vielen Warengruppen tberdurchschnittlich hoch. Mit
knapp 50 % befinden sich die Halfte der gesamtstddtischen Verkaufsflache auBerhalb der
zentralen Bereiche und Wohnsiedlungsbereiche.

= Die Angebote in den Warengruppen der iiberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe sind
mehrheitlich — mit Ausnahme der Warengruppe PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher —
auferhalb der zentralen Bereiche ansdssig. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
liegt der Verkaufsflichenanteil der Innenstadt auf einem vergleichsweise sehr niedrigen Ni-
veau, da sich die groBen Lebensmittelméarkte auBerhalb der Innenstadt befinden. Es ist je-
doch auffallig, dass sich 24 % des Verkaufsflachenangebots in stadtebaulich nicht integrier-
ten Lagen (Streulagen und Fachmarktzentrum) befinden. Rund 45 % der Verkaufsfliche in
dieser Warengruppe sind in stddtebaulich integrierten Lagen lokalisiert, was in erster Linie
mit dem nahversorgungsrelevanten Charakter dieses Angebotes zu begriinden ist.

= Auch in den Warengruppen der iiberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe entfallen eben-
falls z. T. hohe Verkaufsflichenanteile auf das Fachmarktzentrum. Die Verkaufsflachen in
der zentrumspragenden Leitbranche Bekleidung befinden sich zu 60 % in der Greifswalder
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Innenstadt. Weitere relevante Angebote in dieser Warengruppe sind aber auch zu 24 % im
Fachmarktzentrum angesiedelt.

Mit 56 % Verkaufsflachenanteil sind etwas mehr als die Hélfte des Angebotes in der eben-
falls zentrumspragenden Leitbranche Schuhe / Lederwaren in der Greifswalder Innenstadt
lokalisiert, weitere knapp 30 % befinden sich allerdings im Fachmarktzentrum.

In den Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel sowie Sport und Freizeit entfallen 51 %
bzw. 19 % der Verkaufsflichenanteile auf die Greifswalder Innenstadt, aber auch nennens-
werte Anteile von 20 % bzw. 29 % auf das Fachmarktzentrum.

Die Warengruppe GPK / Haushaltswaren spielt in der Greifswalder Innenstadt nur eine un-
tergeordnete Rolle (17 %), da mit fast 50 % der hochste Verkaufsflachenanteil dieser Wa-
rengruppe an nicht integrierten Streulagen (inkl. Fachmarktzentrum) zu beobachten ist.

= In den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe ist der liberwiegende Teil der Flachen
in den Ublicherweise zentrenrelevanten Warengruppen medizinische und orthopddische Ar-
tikel sowie Uhren / Schmuck in zentralen Bereichen und integrierten Lagen zu finden.
Dagegen sind in den Warengruppen Wohneinrichtung, Elektro / Leuchten und Elektronik /
Multimedia 70 % bis knapp 90 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache im Fachmarktzent-
rum bzw. in nicht integrierten Lagen zu finden, da dazu auch die Randsortimentsangebote
zdhlen.
Die Angebote in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente und Mébel liegen
aufgrund ihrer z. T. flichenintensiven Sortimentsstruktur erwartungsgemaB mehrheitlich au-
Rerhalb der Innenstadt, sind in der Regel aber auch nicht zentrenpragend. Insofern ist diese
raumliche Verteilung nicht kritisch zu werten.

In der Stadt Greifswald ist ein hoher relativer Anteil des Fachmarktzentrums Elisen Park am ge-
samtstddtischen Einzelhandelsangebot festzustellen — insbesondere auch in den nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten. Es besteht somit ein innerkommunaler Konkurrenzwettbe-
werb zwischen dem Fachmarktzentrum zu Standorten in zentralen Lagen.

6.5 VERKAUFSFLACHENANGEBOT IN NEUENKIRCHEN

Von hohem quantitativen Gewicht und auch regionaler Bedeutung mit Auswirkungen sowohl
auf die Einzelhandelssituation in Greifswald als auch die méglichen Entwicklungsperspektiven ist
eine Standortagglomeration flir Fachmarkte in autokundenorientierter Lage in der nordlich an
Greifswald angrenzenden Gemeinde Neuenkirchen. Der Standort liegt am westlichen Siedlungs-
randbereich Neuenkirchens in verkehrsglinstiger Lage an der Strae Marktflecken mit direkter
Anbindung an die BundesstraBe 105. Zusammen mit dem Elisen Park im Siidosten des Greifs-
walder Stadtgebietes wird eine ,, Zangensituation” gebildet, in deren Mitte sich die Greifswalder
Innenstadt befindet.

Mit einem Einzelhandelsangebot von rund 34.700 m? Verkaufsflache ist dieser Standort der
quantitativ umfangreichste raumliche Angebotsschwerpunkt innerhalb des Verflechtungsraums
Greifswald — Neuenkirchen. Insgesamt sind an dem Standort 22 Einzelhandelsbetriebe ansdssig,
von denen acht Anbieter eine Verkaufsfliche von mehr als 800 m2 und damit das charakteristi-
sche Merkmal der GroBflachigkeit erfiillen. Auf diese acht Betriebe entfallen rund 90 % der Ge-
samtverkaufsfliche am Standort. In Karte 22 wird der Einzelhandelsbesatz am Standort Markt-
flecken, differenziert nach Bedarfsstufen und groBflachigen Anbietern in einem rdumlichen Zu-
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sammenhang dargestellt. Eine detaillierte Aufstellung der gesamten Angebotsstruktur am
Standort Marktflecken, differenziert nach Warengruppen, ist der Tabelle 20 zu entnehmen.

Karte 22: Marktflecken (Neuenkirchen)

3 Grofflachige Betriebe (> 800 m?)

Nahrungs- und Genussmittel

Waldweg

PHPPO006

Blumen (Indoor) / Zoo
Schuhe / Lederwaren
Elektronik / Multimedia
Mébel

Baumarktsortimente

sgensoq

sonstiger Einzelhandel (< 800 m?)
O <100 m? Gesamtverkaufsfliche
3 JAIBers . [J 100 - 399 m?* Gesamtverkaufsflache
o 3 Hammer,
wre ] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsfliche

Darstellung der Bedarfsstufen

o

-
&

! (N B B kurzfristiger Bedarf

Qasammaus B mittelfristiger Bedarf
\ B langfristiger Bedarf

3 0 100 200 m
L E—

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Unter Berticksichtigung des funktional zurechenbaren Einzelhandelsbestandes in der Fachmarkt-
agglomeration der Gemeinde Neuenkirchen belduft sich der Einzelhandelsbestand in dem Ver-
flechtungsbereich Greifswald - Neuenkirchen auf rund 152.600 m2.

Tabelle 20: Verkaufsflaichen nach Warengruppen in Greifswald und Neuenkirchen

Warengruppe Innenstadt tbriges Fachmarkt- Gesamt
u
SRR Stadtgebiet standort

Nahrungs- und Genussmittel 1.850 5 27.600 79 5.300 15 34.750
Blumen (Indoor) / Zoo 300 6 3.250 60 1.900 35 5.450
Gesundheit und Korperpflege 1.350 18 4.850 65 1.250 17 7.450
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Bilicher 1.550 44 1.550 44 400 11 3.500
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5.050 10 37.200 73 8.850 17 51.100
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Warengruppe Innenstadt tbriges Fachmarkt- Gesamt
SERP Stadtgebiet standort

Bekleidung 9.350 56 6.250 38 1.000 6 16.600
Schuhe / Lederwaren 2.450 46 1.900 36 1.000 19 5.350
GPK** / Haushaltswaren 500 13 2.400 60 1.100 28 4.000
Spielwaren / Hobbyartikel 500 40 500 40 250 20 1.250
Sport und Freizeit 650 16 2.750 70 550 14 3.950
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13.450 43 13.800 44 3.850 12 31.100
Wohneinrichtung 450 6 4.700 61 2.500 33 7.650
Mébel 900 6 8.850 54 6.600 40 16.350
Elektro / Leuchten 100 3 2.200 67 1.000 30 3.300
Elektronik / Multimedia 450 1" 2.350 59 1.150 29 3.950
Medizinische und orthopédische Artikel 650 39 1.000 61 - - 1.650
Uhren / Schmuck 250 56 200 44 < 100 <1 450
Baumarktsortimente - - 20.550 74 7.150 26 27.700
Gartenmarktsortimente - - 5.550 60 3.650 40 9.200
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.800 4 45.400 65 21.950 31 70.150
Sonstiges < 100 100 < 100

Quelle eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Neuenkirchen Mérz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

6.6 WOHNUNGSNAHE GRUNDVERSORGUNG IN GREIFSWALD

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Blrger mit Gltern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden. In der Praxis wird
als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das
Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quan-
titativen Betrachtung sind darlber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und radumliche Aspek-
te (Erreichbarkeit) zu berticksichtigen.

Wie in den vorstehenden Ausfliihrungen bereits geschildert, ist in der Gesamtschau fiir die Uni-
versitdts- und Hansestadt Greifswald eine aus rein quantitativer Sicht zunachst gute Ange-
botsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu verzeichnen:

= Derzeit fihren in Greifswald 115 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als
Kernsortiment und zahlreiche weitere Betriebe als (dem Kernsortiment untergeordnetes)
Rand- bzw. Nebensortiment.
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n Angebot entfallen rund 29.500 m? Verkaufsflache

auf diese Warengruppe, was einem Anteil von rund 30 % an der Gesamtverkaufsflache in

29 Anbieter fuihren die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und

Korperpflege als Kernsortiment. Das sortimentsspezifische Verkaufsflichenangebot dieser

= Vom gesamten einzelhandelsrelevante
der Stadt Greifswald entspricht.
n
Warengruppe betragt rund 6.200 m2.
Tabelle 21:

Einwohnerzahl (Stand 712/2017)

Kaufkraft

Kennwerte der Grundversorgung in Greifswald

rund 57.600
308,7 Mio. €

nur kurzfristiger Bedarf

162,1 Mio. €

nur Nahrungs- und Genussmittel

126,5 Mio. €

nur Gesundheit und Kérperpflege

Einzelhandelsbetriebe

davon Nahrungs- und Genussmittel

20,3 Mio. €
382

115

davon Gesundheit und Koérperpflege

Gesamtverkaufsflache

davon kurzfristiger Bedarf

29
117.900 m?
42.250 m2

davon Nahrungs- und Genussmittel

29.450 m?

davon Gesundheit und Kérperpflege

Verkaufsflache je Einwohner

davon Nahrungs- und Genussmittel

6.200 m2
2,05 m2
0,51 m?2

davon Gesundheit und Koérperpflege

Umsatz

nur kurzfristiger Bedarf

0,11 m?
342,4 Mio. €
175,3 Mio. €

nur Nahrungs- und Genussmittel

119,8 Mio. €

nur Gesundheit und Korperpflege

Zentralitat

nur kurzfristiger Bedarf

37,4 Mio. €
1,11
1,08

nur Nahrungs- und Genussmittel

0,95

nur Gesundheit und Korperpflege

1,84

Quelle: eigene Zusammenstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in
Greifswald Mérz / April 2018 sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IfH Retail Consul-

tants Koln, 2017

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betrdgt 0,51 m2 pro Kopf und liegt somit oberhalb des bundesweiten Vergleichs-

werts von rund 0,4 m? pro Kopf.

Mit ca. 120 Mio. Euro Umsatz entfallen r
zelhandels auf die Branche Nahrungs- und

und 35 % des Gesamtumsatzes des Greifswalder Ein-
Genussmittel. Der Zentralitatswert von 0,95 zeigt,

dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauptbranche Nahrungs- und Ge-

88

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSFACHPLAN FUR DIE UNIVERSITATS- UND HANSESTADT GREIFSWALD B FORTSCHREIBUNG

nussmittel mit 5 % unter dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der Greifswalder Bevol-
kerung und somit leicht unterhalb des Orientierungswerts einer ,Vollversorgung" (Zielzentrali-
tat: 1,0) liegt.

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Greifswalder Stadtteilen wird deutlich, dass es im
Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflichenausstattung deutliche Unterschiede gibt.

Tabelle 22:  Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Greifswalder Stadtteilen

Verkaufsflachen-

Verkaufsflache

Stadtteile Einwohner An-zahl der NUG ausste'lttung. NuG
(Stand 12/2017) Betriebe NuG (in m?) '(//7 m? je
Einwohner)
1 Innenstadt 4.930 29 1.850 0,38
2 Steinbeckervorstadt 400 3 1.050 2,63
3 Fleischervorstadt 4.760 4 3.350 0,70
jt::jtzrdliche Miihlenvor- 4.640 7 650 014
Stact | Obstbausiediung 5.810 10 3.200 055
:
7 Ostseeviertel 6.430 9 3.200 0,50
8 Schonwalde |/ Std- 11.070 15 4.400 0,40
9 Schénwalde 11 8.300 5 1.850 0,22
10 Industriegebiet 1.140 7 1.600 1,40
11 Ladebow 760 - - -
12 Wieck 480 1 <100 0,03
13 Eldena 2.270 4 900 0,40
14 Grol3 Schénwalde 1.280 14 5.350 4,18
15 Friedrichshagen 290 - - -
16 Riems / Insel Koos 470 - - -

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
NuG = Nahrungs- und Genussmittel

= Die Stadtteile Fleischervorstadt, Industriegebiet, Steinbeckervorstadt und Grol3 Schénwalde
erreichen bezogen auf den gesamtstadtischen Mittelwert in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen pro Einwohner. Die
Verkaufsfldchenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt in diesen Stadttei-
len bei 0,70 bis 4,18 m2 / Einwohner.

= Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattungen in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel — bezogen auf den gesamtstadtischen Mittelwert — erreichen die Stadtteile Innen-
stadt, Schonwalde | / Stdstadt, Eldena, Ostseeviertel, Stdliche Muhlenvorstadt / Obstbau-
siedlung und Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung. Die Spannweite reicht hier von 0,38 bis
0,56 m? / Einwohner.
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= Die Stadtteile Schénwalde Il, Nordliche Mihlenvorstadt und Wieck weisen Ausstattungsgra-
de in einer Spannweite zwischen 0,03 bis 0,22 m2 / Einwohner auf und sind damit quantita-
tiv z. T. sehr deutlich unterdurchschnittlich aufgestellt, wéahrend es in den (brigen Stadttei-
len Ladebow, Friedrichshagen und Riems / Insel Koos kein nahversorgungsrelevantes Ange-
bot gibt. Zur abschlieBRenden Bewertung moglicher Versorgungsdefizite sind jedoch vor al-
lem auch die im Folgenden dargelegten strukturellen und rdumlichen Gesichtspunkte der
Versorgungssituation zu berlcksichtigen.

Die qualitative Angebotsmischung aus einem SB-Warenhaus, einem Verbrauchermarkt, sechs
Supermdrkten und 20 Lebensmitteldiscountern sowie diversen Getrdnkemadrkten, Lebensmittel-
laden, Fachgeschaften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist aus struktureller Sicht posi-
tiv zu werten, wenngleich eine Prdgung durch discountorientierte Anbieter im Lebensmittelseg-
ment festzustellen ist.

Im Hinblick auf eine moglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung spielt ne-
ben der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetzung des Angebots an Nah-
rungs- und Genussmitteln vor allem die raumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige
Rolle. In einem néchsten Schritt muss daher das nahversorgungsrelevante Angebot mit Lebens-
mitteln vor allem auch rdumlich differenziert betrachtet werden. Als Bewertungsmafstab kon-
nen vor allem die siedlungsraumliche Integration und fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
anbieter herangezogen werden. In Karte 23 werden alle gréReren Lebensmittelanbieter in
Greifswald mit einer FuBwegedistanz von 600 m dargestellt, was im Mittel einem noch akzep-
tablen FuBweg von bis zu maximal 10 Minuten Dauer entspricht.
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Karte 23: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Greifswald mit 600 m - FuBwegedistanzen

@ sB-Warenhaus (ab 5.000 m?)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
Supermarkt (>800 - 1.499 m?)
Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
Supermarkt (400 - 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?)
Lebensmittelladen (< 200 m?)

SNl « | 2

© Getrankemarkt
@ Kiosk / Tankstellenshop
H  Lebensmittelhandwerk

& Sonstiger Lebensmittelanbieter
FuRlaufige Erreichbarkeit
(Isodistanzen 600 m)

% relevante Wohnbaupotenziale

(> 500 Wohneinheiten) in den
nédchsten 5 bis 7 Jahren

0 1 2 km
L —

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April 2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald,
Stadtbauamt — Abteilung Vermessung; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)
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= Die kartographische Darstellung zeigt, dass weite Teile der Wohnsiedlungsbereiche Greifs-
walds durch die Isodistanzen abgedeckt werden, wobei sich in einigen Bereichen Isodistan-
zen sogar mehrfach tiberlappen. Grundsatzlich besteht ein weitreichendes Netz von Le-
bensmittelanbietern, das jedoch insbesondere in den Siedlungsrandbereichen und dérflich
strukturierten Gebieten gelockert ist und damit teilweise rdumliche Defizite aufweist.

= Rdumliche Versorgungsdefizite ergeben sich aufgrund fehlender Angebotsstrukturen vor-
nehmlich in den Siedlungsbereichen der Stadtteile Ladebow, Wieck, Friedrichshagen und
Riems / Insel Koos sowie in einigen Teil- bzw. Randbereichen der Gibrigen Stadtteile (u. a.
Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung, Fleischervorstadt).

= Die relevanten Wohnbaupotenziale (s. Karte 23, blau schraffiert) in den Stadtteilen Nordli-
che Miihlenvorstadt (mehr als 600 Wohneinheiten geplant) und GroB Schénwalde (mehr als
500 Wohneinheiten geplant), die mittelfristig realisiert werden sollen, befinden sich z.T. au-
Rerhalb einer 600 m - FuBwegedistanz zu einem strukturprdgenden Lebensmittelanbieter.

AuRerhalb der zentralen Bereiche — gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 — bieten aktuell folgende
Lebensmittelmarkte in der Universitdts- und Hansestadt Greifswald eine stadtebaulich integrierte
Lage mit unmittelbarem Bezug zu umliegenden Wohnsiedlungsbereichen:

= Aalbruch, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache)

= Anklamer Strale, Stidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache und zwei Lebensmitteldis-
counter groBer 800 m2 Verkaufsflache)

= Feldstrale, Stidliche Miihlenvorstadt / Obstbausiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache)

= Grimmer Strafe, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung
(derzeit ein Supermarkt groRer 800 bis 1.499 m2 Verkaufsflache)

= Hans-Beimler-StraBe, Schonwalde | / Stidstadt
(derzeit ein Supermarkt groRer 800 bis 1.499 m?2 Verkaufsfliche und ein Lebensmitteldis-
counter bis 800 m2 Verkaufsflache)

= Loitzer Landstrale, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache)

= Peter-Warschow-StraBe, Stidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsfliche)

= Warschauer StralRe, Ostseeviertel
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache)

Die Standorte dieser Mérkte sind aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen auch fuBlaufig
gut erreichbar und spielen unter diesem Aspekt eine wichtige Rolle als Nahversorgungsstan-
dorte.

Darliber hinaus befinden sich weitere Lebensmittelmérkte in stddtebaulich nicht integrierter La-
ge:
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= Hasenwinkel, GroB Schonwalde
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter > 800 m2 Verkaufsflache)

= Gutzkower LandstralBe, Industriegebiet
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter > 800 m2 Verkaufsflache)

= Sandfuhr, GroB3 Schonwalde
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache)

Die Siedlungsbereiche in Wieck, Ladebow, Friedrichshagen und Riems / Insel Koos sind von der
Kernstadt Greifswalds deutlich abgesetzt. Die aufgelockerten Siedlungsstrukturen mit teilweise
geringen Bevolkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flichendeckenden wohnortnahen Nah-
versorgungsangebotes entgegen. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft in diesen Stadtteilen Greifswalds bietet aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine
ausreichende 6konomische Basis fiir die Ansiedlung bzw. Etablierung gréRerer Lebensmittelan-
bieter derzeit Gblicher Markteintrittsgrofen. Die Bevélkerung dieser Stadtteile ist daher beim Le-
bensmittelkauf auf die Angebote in den anderen Greifswalder Stadtteilen oder in benachbarten
Stadten angewiesen. Das Vorhandensein eines alternativen Versorgungskonzeptes, z. B. einer
mobilen Versorgung oder eines Kleinflichenkonzeptes (vgl. Kapitel 8.3.4), stellt oftmals die
bestmogliche Versorgung fiir die Bevolkerung kleinerer Stadtteile und Siedlungsrandbereiche
dar.

6.7 BEFRAGUNG DES INHABERGEFUHRTEN FACHEINZELHANDELS ZUM ONLINE-
HANDEL

Die Situation des stationdren Einzelhandels steht im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel
und der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels unter Druck (s. Kapitel 3). Entwicklungs-
perspektiven des stationdren Einzelhandels hdngen dabei in besonderem Mafe auch davon ab,
inwieweit die Mdglichkeiten der Digitalisierung bei der Vermarktung der Produkte genutzt wer-
den. Diese Thematik ist sehr vielschichtig und kénnte daher zahlreiche Aspekte, wie u. a. das
Marketing, die Verwaltung, ein Warenwirtschaftssystem und die Kommunikation, behandeln.
Die vorliegende Untersuchung beschrankt sich allerdings auf eine erste Einordnung des Status
Quo des jeweiligen Online-Auftritts des inhabergefiihrten Facheinzelhandels in Greifswald. Da-
bei wurde im Rahmen der Erfassung der Einzelhandelsbetriebe nachgefragt, ob die Betreiber ei-
ne eigene Internetseite besitzen, einen eigenen Online-Shop betreiben oder auf andere Platt-
formen (z. B. Amazon oder ebay) bei der Vermarktung ihrer Waren zuriickgreifen.

123 der 199 erfassten inhabergefiihrten Einzelhandelsbetriebe im Greifswalder Stadtgebiet ga-
ben an, eine eigene Internetseite zu besitzen, was etwas weniger als zwei Drittel der Befragten
entspricht. 38 % haben keine Internetseite. Lediglich 9 % bzw. 18 der befragten Einzelhdndler
fihren einen eigenen Online-Shop und nur sieben Handler verkaufen online Giber verschiedene
Plattformen (z. B. Amazon).
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Zum Vergleich: Nach einer Studie von Locafox® zur Online-Prasenz von Deutschlands TOP-
100-Einzelhandlern fiihren im Jahre 2016 73 % der Einzelhdndler einen Online-Shop. Im Jahre
2015 waren es noch 60 %, was einem Wachstum von 22 % entspricht. Fiir den kleinteiligen, in-
habergefiihrten Einzelhandel bedeutet das: , Kleine und mittelgroBe Unternehmen sollten von
den groBBen Playern im Einzelhandel lernen und nicht den Anschluss verlieren, denn immer mehr
Konsumenten informieren sich vor dem Kauf eines Produktes im Internet, bevor sie das Geschéft
aufsuchen. Héndler sollten ihr Sortiment also zumindest im Internet sichtbar machen. Dies muss
nicht in eigenem [sic!] Online-Shop erfolgen, das Ausspielen der Produkte auf reichweitenstar-
ken Plattformen ist wesentlich effizienter und kostet weniger Zeit und Ressourcen. Dort kénnen
Produkte mit Hilfe eines digitalen Warenwirtschaftssystems ohne grofSen Aufwand angeboten
werden. [...] Die Auffindbarkeit im Netz ist aber (iberlebenswichtig, um fiir Stamm- und Neu-
kunden sichtbar zu sein. “°

Abbildung 8: Befragung der inhabergefiihrten Einzelhandler zum Online-Handel

38% 123 Handler (bzw. 62 % der
Eigener Internetauftritt? Befragten) haben einen eigenen
Internetauftritt

18 Handler (bzw. 9 % der Befragten)

. _— 5
Eigener Online-Shop? haben einen eigenen Online-Shop

Verkauf Gber andere
Plattformen

7 Handler (bzw. 4 % der Befragten)
verkaufen online (ber verschiedene
Plattformen (z.B. Amazon)

Ja ENein n=199

Quelle: Befragung der innerstddtischen Einzelhdndler in der Stadt Greifswald, Junker+Kruse, Mérz / April 2018

6.8 FAZIT DER AKTUALISIERTEN ANGEBOTS- UND NACHFRAGEANALYSE

Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

= Mit 382 Einzelhandelsbetrieben auf rund 118.000 m2 Verkaufsflache prasentiert sich die
Universitats- und Hansestadt Greifswald als gut aufgestellter Angebotsstandort mit einer
entsprechenden quantitativen Angebotsausstattung tiber alle Warengruppen. Umgerechnet
auf aktuell rund 57.600 Einwohner in der Stadt Greifswald ergibt sich eine Verkaufsfla-

3 | ocavox-Studie: Der Einzelhandel riistet online weiter auf, 2016 (https://www.locafox.de/pos/magazin/studie-

einzelhandel-ruestet-online-weiter-auf/; Zugriff: 01/2018)
40 ) ocafox (2016), a.a.0.
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chenausstattung von rund 2,1 m? je Einwohner. Im Vergleich zur letzten Einzelhandels-
erhebung aus dem Jahr 2014 ist das gesamtstddtische Verkaufsflichenangebot leicht ge-
stiegen.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betrdgt 309 m? und ist mit Blick auf das
Jahr 2014 (280 m?) ebenfalls gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus
Erhebungen des Bliros Junker + Kruse in Stadten mit 50.000 bis 75.000 Einwohnern

(270 m?) stellt sich der Wert tiberdurchschnittlich dar.

Das Einzugsgebiet des Greifswalder Einzelhandels umfasst ein Kundenpotenzial von rund
73.000 Einwohnern. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich die Anteile an dem damit ver-
bundenen Kaufkraftpotenzial, die durch den Greifswalder Einzelhandel abgeschépft werden,
mit zunehmender Entfernung von Greifswald und auch in Abhangigkeit von der Entfernung
zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern.

Die Universitdts- und Hansestadt Greifswald weist ein leicht unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau auf (einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2017: 92,1). Dabei steht dem
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 309 Mio. Euro ein ge-
schatztes Jahresumsatzvolumen von rund 342 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich
eine Einzelhandelszentralitat von 1,11 Gber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzel-
handelsumsatz liegt per Saldo rund 11 % Uber dem 6&rtlichen Kaufkraftvolumen. Es sind
somit leichte Kaufkraftzuflisse aus der Region nachweisbar. Der Zentralitdtswert spiegelt die
Einordnung Greifswalds als gemeinsames Oberzentrum wider.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

Die Greifswalder Innenstadt weist 154 Einzelhandelsbetriebe und rund 21.400 m? Verkaufs-
fliche (ohne Leerstdnde) auf. Sie nimmt damit einen Anteil von rund 18 % an der Ge-
samtverkaufsflache Greifswalds und 41 % an allen Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet
ein. Die Innenstadt prdsentiert sich als gut ausgestatteter Angebotsstandort mit einer Ange-
botskonzentration in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere in den
Warengruppen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren, aber auch in den kurzfristigen Be-
darfsgltern aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérper-
pflege. Entlang der Haupteinkaufslagen Lange StraBe / Markt / Schuhhagen ist ein dichter
Einzelhandelsbesatz zu beobachten, der durch Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote ergdnzt wird. Die bestehende Mischung aus filialisierten Angeboten und kleinteiligem
Facheinzelhandel in der historischen Altstadt schafft eine Giberwiegend freundliche Einkaufs-
atmosphdre, die eine besondere Starke der Innenstadt gegenliber sonstigen Angebotsstand-
orten im Greifswalder Stadtgebiet bildet.

Dariiber hinaus existieren mit den zentralen Bereichen Ostseeviertel (Ryckseite), Ostsee-
viertel (Parkseite OEZ), Schénwalde Il (Schénwalde-Center) und Schénwalde | / Siid-
stadt (Méwen-Center) gemaB Einzelhandelsfachplan 2006 vier Stadtteilzentren mit unter-
schiedlichem Einzelhandelsbesatz. Der Angebotsschwerpunkt liegt hier jeweils in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Weitere Angebotsstandorte sind die gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 definierten vier
Nahversorgungszentren Anklamer StraBe-Sud, Ernst-Thdlmann-Ring, Wolgaster Straf3e
und Wolgaster Landstralle.
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Ein hervorzuhebender raumlicher bzw. quantitativer Angebotsschwerpunkt in stadtebaulich
nicht integrierter Lage befindet sich dariiber hinaus im Bereich Anklamer LandstraBe mit dem
Einkaufszentrum Elisen Park. Auf diesen Bereich entféllt knapp ein Viertel des gesamtstadti-
schen Verkaufsflichenangebotes. Angebotsschwerpunkte liegen sowohl in nicht-
zentrenrelevanten Warengruppen (Bau- und Gartenmarktsortimente) als auch in den zen-
trenrelevanten Warengruppen (Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel sowie Elektronik /
Multimedia).

Der quantitativ umfangreichste rdumliche Angebotsschwerpunkt in der Region befindet sich
in der angrenzenden Gemeinde Neuenkirchen im Bereich Marktflecken. Im Zusammenspiel
mit dem Elisen Park ergibt sich fiir die Greifswalder Innenstadt eine Zangensituation.

Nahversorgungssituation

Gesamtstddtisch verfuigt Greifswald in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die
als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune herangezogen
werden kann, mit rund 29.500 m?2 Verkaufsflache bzw. 0,51 m2 Verkaufsflache pro Ein-
wohner (iber eine gute quantitative Ausstattung. Zurlickzufiihren ist dies auf ein differen-
ziertes Angebot von strukturprdgenden, groRen Anbietern, die ergdnzt werden durch klein-
flachige Lebensmittelanbieter wie Fachgeschéfte, aber auch Lebensmittelhandwerksbetriebe
oder Kioske / Tankstellenshops.

Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet aus struktureller Sicht po-
sitiv zu werten, wenngleich eine Prdgung durch discountorientierte Anbieter im Lebensmit-
telsegment festzustellen ist.

Unter dem Gesichtspunkt der fuBlaufigen Erreichbarkeit sind raumliche Versorgungsdefizi-
te in den kleineren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen zu verzeichnen. In den landlich
gepragten Stadtteilen reicht die Mantelbevélkerung unter Berlicksichtigung betriebswirt-
schaftlicher Aspekte zur Ansiedlung strukturpragender Betriebe (z. B. Supermarkt, Lebens-
mitteldiscounter) nicht aus.

Insgesamt besteht in der Universitdts- und Hansestadt Greifswald eine gute quantitative Ange-
botsausstattung. Eine differenzierte Betrachtung der Angebotsstruktur nach qualitativen und vor
allem raumlichen Aspekten zeigt jedoch Verbesserungspotenzial. Dies betrifft zum einen funkti-
onale Entwicklungsspielrdume in bestimmten Angebotssegmenten (z. B. Spielwaren) sowie Op-
timierungsbedarf hinsichtlich der BetriebsgroBenstruktur (mittlere BetriebsgroRen fir moderne
Fachgeschéfte) und Angebotsmischung (attraktive Filialisten des Standard- bis hoherwertigen
Angebotssegments). Dennoch wird Greifswald insgesamt seiner oberzentralen Versorgungs-
funktion gerecht.
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7 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN DES EINZELHANDELS IN GREIFS-
WALD

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspek-
tiven (Prognosehorizont: 2025) des Einzelhandels in Greifswald erfolgen. Fiir die Stadt als Trager
der kommunalen Planungshoheit kénnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen zur
Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzel-
handelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jahren voraussichtlich zu erwar-
tenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Greifswald flieRen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwaértigen Angebots- und Nachfragesituation in Greifswald wurde eine
umfassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbesondere der branchenspezifi-
sche Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitdten flieRen
in die Ermittlung zu klinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen
der Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitdten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitit*' wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zuklinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitidten gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fir die zukiinftige Entwicklung in Greifs-
wald von einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen.

Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt Greifswald bis 2025

Die Entwicklung der Einwohnerzahl von Greifswald ist bereits seit einigen Jahren steigend. Fir
die Universitdts- und Hansestadt Greifswald liegt eine kommunale Bevélkerungsprognose der
stadtischen Statistikstelle (Juni 2015) vor. Diese stellt auf das Basisjahr 2014 sowie die Bevolke-
rungsstatistik der Stadt Greifswald ab. GemaR Szenario 2 ,, wachsende Entwicklung" ergibt sich
fiir den Prognosehorizont 2025 ein Einwohnerpotenzial von rund 57.500. Dieses wird jedoch
bereits im Jahr 2018 durch die aktuelle Einwohnerzahl (57.600) leicht Gberschritten.

*1 Die Flichenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Ent-
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren
abhéngig:

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

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

= Ein zusétzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem
stationdren Einzelhandel, sondern dem Online-Handel zuflieRen.

Abbildung 9: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Ein-
zelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2018
(www.destatis.de)

= Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten Jahren kon-
tinuierlich gestiegen.

= Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumausgaben u. a. fiir Wohnen und
Energiekosten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsum-
ausgaben seit dem Jahr 2003 um mebhr als vier Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell
rund 30 % zuriickgegangen ist — Tendenz anhaltend*.

42 EH| Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2018 (www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2004 bis 2014 (in
Prozent)
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= In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr
2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -3 und +3 % weitestgehend stagniert (2017:
rund 510 Mrd. Euro)®. Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die nachsten
Jahre fortgeschrieben werden.

Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfiigung
stehenden realen** Kaufkraft zu rechnen ist.

Jedoch missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen bzw. im Onli-
ne-Handel berlicksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die sich verdndernde
Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationédren Einzelhandel oder ande-
ren Vertriebskanadlen potenziell zuflieBen, berlicksichtigt.

Entwicklung des E-Commerce in Deutschland

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfdllt laut HDE-Jahresbilanz
ein Anteil von ca. 9,5 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren Sinne (2017). Dabei
bewegt sich der Anteil des Online-Handels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
bislang unter 1 %, in typischen innenstadtrelevanten Warengruppen wie Neue Medien, Unter-
haltungselektronik, Blicher, Spiel- und Sportartikel, Bekleidung und Schuhe werden allerdings
Anteile von z. T. deutlich mehr als 10 % Anteil am Gesamtumsatzes des Einzelhandels generiert.

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des Onli-
ne-Handels profitieren. GemaR den Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und Versand-
handel Deutschland wurden im Jahr 2017 knapp zwei Drittel des im interaktiven Handel* erziel-
ten Umsatzes in den flinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Blicher, Unterhaltungselektronik und -
artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und -gerate erwirtschaftet.* Alle Gbrigen Sortimentsgrup-
pen* leisteten einen deutlich untergeordneten Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven
Handels. Diese seit jeher ,,onlineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zu-
kiinftig die Umsatzzahlen und -zuwéchse im Online-Handel bestimmen.

43 EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2018 (www.destatis.de): Nettoumsatz
im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2017 mit Prognose fiir 2018 (in Milliarden Euro)

44 . . . . . .
Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf infla-
tionsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

45 7um interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg ,, Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhandel” zu

zéhlen.

4 Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh), E-Commerce — der neue Nahver-

sorger?, Januar 2018, Abruf unter www.statista.de, Zugriff Oktober 2018

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

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

Junker 929
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSFACHPLAN FUR DIE UNIVERSITATS- UND HANSESTADT GREIFSWALD B FORTSCHREIBUNG

Abbildung 10:  Anteil des B2C-E-Commerce*® am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2017 (mit Prognose fiir 2018*)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de, 2018

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflichenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Entwick-
lungen zu berticksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale, die im
Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen ba-
sieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel abgeschépft werden, sondern das
diese tatsdchlich tendenziell niedriger ausfallen, denn ein gewisser Umsatzanteil flieBt dem Onli-
ne-Handel zu, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch
Multi-Cchannel-Konzepte umfasst. Das heift, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem An-
gebot und Verkauf ihrer Waren in einem Geschéft vor Ort auch zunehmend andere — online-
basierte — Vertriebsschienen.

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

100 % in den ,reinen” Online-Handel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplatze
(wie z. B. bei den Onlineanbietern ebay oder Amazon) bleibt dem auch stationér prasenten Ein-
zelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.
Im Non-Food-Handel entfielen 2016 rund 22 % auf reine Online Handelsumsétze, 15 % sind
dabei véllig losgeldst von Offline-Kanélen. Weitere 7 % werden zwar online bestellt, jedoch
sucht der Kunde vorher noch einmal ein Geschaft auf. 50 % der Non-Food-Umsatze sind reine
Offline-Umsatze, bei denen das Internet nicht beteiligt war. Am starksten legen derzeit und in
den néchsten Jahren die Multi-Channel-Umsatze zu, die inklusive Showrooming bereits 35 %
der Non-Food-Umsétze ausmachen.®

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Online-Handel einerseits zwar unbestritten eine zu-
nehmende Konkurrenz flir den stationdren (insbesondere auch mittelstandischen und inhaberge-
fiihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zu-

48 B2C = Business to Consumer = Kommunikations- und Geschaftsbeziehungen zwischen Unternehmen und Privat-
personen (Konsumenten, Kunden)

49 Vgl. Heinemann, G.: Die Neuerfindung des stationdren Einzelhandels, Mdnchengladbach, 2017, S. 16
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gleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationaren Einzelhandels sein kann. Vor
allem gilt es in erster Linie, unter Berlicksichtigung neuer Moglichkeiten aufgrund der Digitalisie-
rung die Starken des stationdren Einzelhandels zu profilieren (u. a. personliche, qualitativ hoch-
wertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine
konsequente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebotes die stddtischen Zen-
tren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

Zielzentralitaten fur das Jahr 2025

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Greifswalds als
gemeinsames Oberzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 11:  Zielzentralitaten des Einzelhandels in Greifswald

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

. ; ] Zielzentralitat Uberwiegend
Gesundheit und Korperpfiege kurzfristiger Bedarf: 1,1

PBS | Zeitungen / Zeitschriften / Bucher

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren X A -
| Zielzentralitat uberwiegend

GPK / Haushaltswaren | mittelfristiger Bedarf: 1,5

spielwaren / Hobbyartike! | N D
sport und Freizeit |

Wohneinrichtung
Mabel

Elektro / Leuchten Zielzentralitat tberwiegend

langfristiger Bedarf: 1,5

medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

\
"\
|
Elektronik / Multimedia | I
\
\
Baumarktsortimente |

Gartenmarktsortimente

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00

Entwicklungspotenzial
Zentralitat unter Berlicksichtigung der Fachmarktagglomeration in Neuenkirchen

Zentralitdt Greifswald

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald

Bei der Darstellung der Zentralititen wurden die Einzelhandelsangebote in der Nachbargemein-
de Neuenkirchen (Fachmarktagglomeration) mit berticksichtigt. Mit Blick auf die zuvor benann-
ten Aspekte werden folgende Zielzentralitdten definiert:

= Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevolkerung im Be-
reich der Warengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine
Zielzentralitdt von 1,1 angenommen. Die rechnerisch ermittelten zusatzlichen Verkaufsfla-
chen implizieren ein geringes Entwicklungspotenzial fiir die Universitats- Hansestadt Greifs-
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wald in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dieses wird rein rechnerisch durch
das Angebot in der Nachbargemeinde Neuenkirchen relativiert.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,5 angenommen, die die
oberzentrale Versorgungsfunktion der Universitdts- und Hansestadt Greifswald vor dem Hin-
tergrund der Wettbewerbssituation im Umland widerspiegeln.

Mit Ausnahme der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel zeigen sich keine rechnerisch
ableitbaren Entwicklungspotenziale in den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitdt von 1,5 angenommen.
Dabei relativiert das Angebot in der Nachbargemeinde Neuenkirchen, insbesondere in den
Warengruppen Wohneinrichtung und Elektro / Leuchten, die abgebildeten Entwicklungs-
spielrdume. In der Warengruppe Elektronik / Multimedia besteht zudem eine ausgepragte
Konkurrenz zum Onlinehandel. Quantitative Entwicklungspotenziale sind derzeit vor allem
im Bereich der Warengruppen Mébel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente ablesbar. Al-
lerdings setzen die Marktentwicklungen und Uberschneidungen mit anderen Marktsegmen-
ten (Handwerk, Spezialhandel, etc.) rechnerischen Entwicklungspotenzialen Grenzen.

In der Gesamtbetrachtung der erérterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzelhan-
delsstandort Greifswald auf gesamtstddtischer Ebene somit folgende Entwicklungsspielrdume in
den einzelnen Warengruppen:

102

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist auf gesamtstddtischer Ebene bereits
eine hohe quantitative Angebotsausstattung erkennbar. Gleichwohl ist in einer radumlich de-
taillierten Analyse einigen Teilen des Stadtgebietes ein Defizit bzw. quantitativer Nachholbe-
darf an Lebensmittelangeboten festzustellen. Die steigenden Einwohnerzahlen sowie die
steigenden Anteile des Bereichs Nahrungs- und Genussmittel innerhalb der privaten Ver-
brauchsausgaben lassen ein leicht steigendes Nachfragevolumen erwarten.

Hinsichtlich der Umsetzung der rechnerischen Potenziale ist allerdings zu berticksichtigen,
dass insbesondere die Betreiber von Lebensmitteldiscountern und Supermaérkten derzeit und
auch in regelmaBigen Zyklen ihre Standorte lberpriifen und vor dem Hintergrund der
Standortsicherung und Qualifizierung Verkaufsflichenerweiterungen anstreben. In Féllen, in
denen eine Betriebserweiterung nicht méglich ist, wird hdufig auch Uber eine Verlagerung
und Erweiterung von Mérkten nachgedacht. Auch in Greifswald liegen die BetriebsgroBen
von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten haufig unter der GroBflachigkeit bzw. den
heutigen MarktzutrittsgroBen. Vor diesem Hintergrund sollte der Fokus vor allem auch da-
rauf gesetzt werden — soweit aus staddtebaulicher Sicht sinnvoll — vor der Er6ffnung neuer
Standorte Entwicklungen im Bestand zur Sicherung der Versorgungsfunktion zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie einer wohnungsnahen Grundversorgung zu ermdéglichen.

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs als einzige ein quantitatives Angebotsdefizit auf. In ihr zeigt sich jedoch auch
eine ausgepradgte und steigende Konkurrenz zum Online-Handel. Bestehende Kaufkraftab-
flisse komplett durch Neuansiedlungen im stationdren Einzelhandel zu kompensieren unter-
liegt dabei einem hohen betrieblichen Risiko. Gleichwohl ist auch diese Warengruppe von
hoher Bedeutung fiir einen attraktiven Angebotsmix, so dass die Riickgewinnung von Kauf-
kraftabfliissen durch attraktive Fachangebote (inhabergefiihrte Geschéfte oder auch Filialis-
ten, wie beispielsweise mytoys) im zentralen Versorgungsbereich ein legitimes stddtebauli-
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ches Ziel darstellt und — trotz ausgepragtem Wettbewerbs — Spielraum flir Angebotsauswei-
tungen an geeigneten Angebotsstandorten bietet.

= Die Warengruppen Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia sind neben kleinteili-
gen Fachangeboten und Randsortimenten vor allem auch durch grofRe Fachmérkte und eine
sehr starke Konkurrenz zum Online-Handel geprdgt. Dagegen sind die Fachangebote in der
Warengruppe Uhren / Schmuck zumeist von kleinteiligen Strukturen gepragt, aber — wenn-
gleich (noch) nicht in dem Ausmaf wie die Warengruppe Elektronik / Multimedia — auch
von der Konkurrenz zum Online-Handel. Eine Positionierung des stationdren Einzelhandels
dieser Warengruppen gegentiber dem steigenden Konkurrenzdruck durch den Online-
Handel ist vor allem innerhalb der Angebotsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen (v.
a. Hauptzentrum Innenstadt) sinnvoll und zielfithrend®.

= In den Warengruppen Baumarkt- und Gartenmarktsortimente sowie Mobel zeigen sich
fir den Angebotsstandort Greifswald gewisse Entwicklungspotenziale. Diese Branchen sind
klassischerweise durch sehr flichenintensive Angebotsformen gepragt, so dass sich in den
Zentren zumeist keine realistischen Entwicklungsperspektiven ergeben und entsprechende
Anbieter in der Regel auch fiir den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten keine tra-
gende Rolle spielen. Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten sind Neuansiedlungen vor allem
im Kontext bestehender Sonderstandorte zu suchen, um mogliche Synergieeffekte zu nutzen
und diese oberzentral bedeutsamen Angebotsstandorte zu starken und zu sichern. Dabei ist
auch in diesen Warengruppen ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch den Online-
Versandhandel zu beriicksichtigen.
Die rechnerischen Entwicklungspotenziale in diesen Warengruppen sind jedoch, vor dem
Hintergrund der Realisierung bestehender Planungen zur Ansiedlung u. a. eines Mébelmark-
tes sowie Bau- und Gartenmarktes am Standort Elisen Park, zu relativieren.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Universitats- und Hansestadt Greifswald aus rein quantitativer
Sicht in wenigen Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfahige bzw. auch erforderliche Ver-
kaufsflichenpotenziale in einer relevanten GréRenordnung. Aber auch gute quantitative Zent-
ralititen bedeuten nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden kann. Unter Beriick-
sichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien
Sortiments- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandels-
relevanten Angebotes auch (iber die ermittelten quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus
sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Entwicklung dem Ausbau der woh-
nungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche in Greifswald dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlage-
rungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

m Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

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

" |m Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelsfachplans hat im Domcenter in der Innenstadt ein groRflachiger Elekt-

ronikmarkt eréffnet. In den Analysedaten dieses Berichtes ist dieser Anbieter noch nicht als Bestand berticksichtigt.
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= Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb tibernehmen? Werden bestehende Struktu-
ren erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in be-
stimmten Warengruppen mobilisiert werden. Werden darliber hinaus Einzelhandelsvorhaben re-
alisiert, flihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der Greifswalder Einzelhandelslandschaft
und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in
Abhédngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmit-
telbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachge-
fragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungs-
bereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten der Greifswalder Zentren bzw.
Nahversorgungsstandorte sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen kommen.

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

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

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

So bestehen - trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten — Moglichkeiten zur funktionalen Er-
ganzung des Einzelhandelsbesatzes in Greifswald u. a. auch in zentrentypischen Sortimenten
(wie beispielsweise Spielwaren / Hobbyartikel) in einzelnen Angebotssegmenten, durch die An-
siedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe aus dem Standard- bis h6herwertigen
Sortiment sowie durch die Schaffung moderner BetriebsgréfRen und -typen.

Im Sinne des Einzelhandelsfachplans geht es vor allem um die rdumliche Einzelhandelsent-
wicklung. So bestehen in der Universitdts- und Hansestadt Greifswald nach wie vor Potenziale
zur Konzentration insbesondere zentrenpragender Warengruppen innerhalb der Innenstadt.
Wéhrend Standorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen oder ergdnzenden Versor-
gungsstandorten zugeordnet sind, grundsétzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kénnen Vorha-
ben an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten zur qualitativen wie rdumlichen
Verbesserung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch in
den Zentren, fihren.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelsfachplan wird eine klare politische und planerische Zielvor-
stellung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine rdumliche und funktionale Gliederung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Ein-
zelhandelsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konse-
quente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums erméglichen auch
zukiinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Uni-
versitdts- und Hansestadt Greifswald und stellen fir die verantwortlichen Akteure aus Einzel-
handel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen
und eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung dar.
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Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Um-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass tUber zusdtzliche
Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentralortliche Funktion Greifswalds als Oberzentrum und die Versorgungssituation
in der Stadt sichern und verbessern,

...sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion
starken,

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

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird und

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums bei-
tragen.
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8 EINZELHANDELSFACHPLAN FUR DIE STADT GREIFSWALD

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 5 und Kapitel 6)
sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 7) zeigen,
dass sich Entwicklungsspielraume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im
Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnismaBige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i. S. d. 8§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder erganzenden (stddtebaulich
winschenswerten) Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorten zugeordnet sind, sind kritisch zu bewer-
ten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis flir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche Angebots-
struktur mit einer Konzentration auf die Greifswalder Innenstadt zu sichern und zu profilieren,
die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu starken sowie erganzende Einzelhan-
delsstandorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Der Einzelhandelsfachplan fiir die Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten kon-
zeptionellen Bausteine:

= Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)

m Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.2)
= Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.3)

= Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 8.3.1)

= Definition von Ergdnzungsstandorten und Empfehlungen zu deren zentrenvertraglichen
Weiterentwicklung (vgl. Kapitel 8.3.2)

= Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 8.3.4)

= Greifswalder Sortimentsliste (vgl. Kapitel 8.4)

m Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.5)

8.1 UBERGEORDNETES ENTWICKLUNGSLEITBILD

Der Einzelhandelsstandort Greifswald soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden.
Insbesondere gilt es, eine klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte
Standortbereiche zu sichern und zu stirken. Der Entwicklungsfokus soll dabei in erster Linie auf
die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere die Innenstadt (Hauptzentrum), sowie eine
wohnortnahe Grundversorgung in den Stadtteilen gelegt werden. Im Sinne einer arbeitsteiligen
Versorgungsstruktur dient dartiber hinaus ein Sonderstandort als Ergdnzungsstandort.
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Das Leitbild setzt dazu einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung:

Der Einzelhandel wird in Abhéngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Erganzung auf ausgewahlte Einzel-
handelsstandorte im Greifswalder Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung sei-
tens der Stadt Greifswald innerhalb dieser , Leitplanken” ermdéglicht die Chance einer
sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

= Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berlicksichtigung klarer sortiments- und gréBenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stadtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Greifswalder Einzelhandels insgesamt ver-
bessert werden. Durch ergdnzende Zielvorgaben seitens der Universitdts- und Hansestadt
Greifswald bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den zent-
ralen Versorgungsbereichen, erhalten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Er-
weiterung des Einzelhandelsstandorts Greifswald kénnen — durch das Zusammenwirken von
gesamtstadtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die
Chance einer zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfahigen Einzelhandels-
strukturen.

= Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringen-
ten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit —
sowohl auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit
gegeben. Die Greifswalder Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtent-
wicklung gerecht werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanung eine
aktive Rolle. Durch die Férderung einer sich ergdnzenden Arbeitsteilung der Einzelhandels-
standorte in Greifswald wird zudem das Entwicklungsziel attraktiver und lebendiger stadte-
baulich-funktionaler Zentren unterstltzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt so-
wohl positive Signale nach innen als auch nach aufen. Einzelinteressen werden der Stadt-
entwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbeziiglich keine Abhédngigkeiten.

= Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und
Lenkungsmoglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplanungsrechtliche Instrumenta-
rium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelhandelsfachplans zielgerichtet
und konsequent angewendet wird. Stddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen von
Bauleitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergeleiteten Einzelhandels-
fachplans erleichtert.

8.2 UBERGEORDNETE ZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Ubergeordnete Ziele zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversor-
gung in Greifswald wurden ansatzweise im bestehenden Einzelhandelsfachplan aus dem Jahre
2005 aufgefiihrt. Diese gilt es im vorliegenden Einzelhandelsfachplan aufzugreifen, zu tiberpri-
fen und zu konkretisieren.

Grundsétzlich ist nach den Grundlagenanalysen festzuhalten, dass die bisherigen Zielvorstellun-
gen weitgehend auch weiterhin Bestand haben und somit die bisherige Planungspraxis weiter
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geflihrt wird. Ein besonderer Fokus wurde — insbesondere auch vor dem Hintergrund rechtlicher
Anforderungen an zentrale Versorgungbereiche — auf die kiinftige Nahversorgungsstruktur und
die damit verbundenen Handlungs- und Steuerungsempfehlungen gelegt.

Vorangeschickt sei an dieser Stelle, dass es bei der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung im
Rahmen der Stadtplanung darum geht, stadtebaulich sinnvolle Standorte zu sichern und zu stér-
ken. Dadurch wird der Wettbewerb nicht verhindert, sondern allenfalls an diese Standorte ge-
lenkt.

Folgende Uibergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der
Universitats- und Hansestadt Greifswald zu Grunde zu legen:

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion (gemeinsames Ober-
zentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald ist die Erfullung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als gemeinsames Oberzent-
rum mit zentralen Versorgungsfunktionen fiir die Gemeinden im mittel- und oberzentralen Ver-
flechtungsbereich (Stadt-Umland-Raum). Diese wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings
zwingend erforderliche) rdumliche Differenzierung betrachtet, derzeit groBtenteils erfiillt (Ein-
zelhandelszentralitat von 1,11).

Ansiedlungsanfragen offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den Standort Greifs-
wald. Eine Entwicklung von Standorten auBerhalb der stadtentwicklungsplanerisch definierten
Versorgungsstandorte (insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversor-
gungsstandorte) kann eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stddtebaulich nicht-
integrierter Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Greifswald sollte es da-
her sein, einer solchen drohenden bzw. sich verscharfenden rdumlichen , Schieflage” zu begeg-
nen und somit die oberzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzuentwickeln. Ein
Fokus liegt in diesem Zusammenhang insbesondere auf der Innenstadt als , Aushdangeschild” der
Stadt sowie auf einer zentrenvertrdglichen Weiterentwicklung des Sonderstandortes. Dabei ist
ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt von hoher Bedeutung fiir die
Uberortliche Attraktivitat eines Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in zentrenrelevanten
Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzelhandels-
angebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfliche), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzepte und BetriebsgréfRen-
ordnungen) sowie die Qualjtdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Greifswald auch kiinftig attraktiv zu
gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben ge-
nannten Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu starken, das der
Versorgungsfunktion der Universitats- und Hansestadt Greifswald innerhalb der Region gerecht
wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-
struktureller Standortprioritaten.
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Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung"” der Einzelhandelsstandorte gemaR Entwicklungsleitbild
Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation der Universitats- und Hansestadtstadt Greifswald ist eine ausgewogene, hie-
rarchisch und funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwi-
schen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negativen Fol-
gewirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine
bedeutende Rolle spielt hier die bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhan-
delsangeboten im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sowie in den (ibrigen
zentralen Versorgungsbereichen (Stadtteilzentren) und von nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten im Nahversorgungszentrum und an Nahversorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aufer-
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. dem Sonderstandort bzw. der Fachmarktagglomera-
tion, an dem bereits heute eine sehr hohe Angebotskonzentration an nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten zu beobachten ist) zu einer Schwachung bzw. Gefdhrdung der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur fiihren.

Fir eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des raumli-
chen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, raumlich-funktionale Gliederung der stadtischen
Einzelhandelsstandorte unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen den zentralen Versorgungs-
bereichen, dem Sonderstandort und den Nahversorgungsstandorten ist dabei unabdingbar, so
dass eine wechselseitige Ergdnzung der Angebote umgesetzt werden kann.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt der Innen-
stadt Greifswalds

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschaftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Die Greifswalder Innenstadt (Hauptzentrum) stellt den historisch,
siedlungsraumlich und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitit (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Universitat, Verwaltung, Wohnen
etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend fiir die Attraktivitat der Innenstadt und soll gesichert
und gestdrkt werden. Die Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in
der Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung
des Hauptgeschéaftsbereichs bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
klein- wie grolflichigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf das Hauptzent-
rum gerichtet werden. Dieser Standort genieBt oberste Prioritat innerhalb der Standortstruktur
der Universitdts- und Hansestadt Greifswald, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hinter-
grund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den Einzel-
handelsstandort Hauptzentrum Innenstadt ist eine weitere Qualifizierung des Angebots, bei-
spielsweise durch Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen bzw. -gréRen-
strukturen durch moderne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten,
anzustreben. Dabei ist auf die Wahrung der individuellen Identitdt der Innenstadt der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald mit ihrer historischen z. T. hochwertigen Bausubstanz, den vor-
nehmlich inhabergefihrten, regionalen Fachgeschéften sowie einigen tiberregionalen Filialisten
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gesteigerter Wert zu legen, damit auch die lberdrtliche Attraktivitdt als regional bedeutsames
Geschéaftszentrum gewahrt werden kann.

Eine hohe Zentralitdt in einigen Warengruppen darf dabei nicht als Argument gegen Investitio-
nen / Ansiedlungen an stddtebaulich sinnvollen Standorten (wie z. B. innerhalb eines zentralen

Versorgungsbereiches oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizitiren Angebotsausstattungen)
angeflihrt werden.

Sicherung und Stérkung einer flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im
Greifswalder Stadtgebiet

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fuBlaufigen Versorgung impliziert eine flichendecken-
de wohnungsnahe (und somit auch fuBldufige) Versorgung. Ein lber verschiedene Betriebsfor-
men reichendes und mdglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen
und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandels-
fachplans. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fir weitere
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im landlichen Raum
betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten®' gegeniiber, die eine Umsetzung dieses Zieles er-
schweren. Diese Problematik trifft aber auch auf Siedlungsrandbereiche und / oder Wohnsied-
lungsbereiche mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zu. Daher muss unbedingt darauf ge-
achtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und
-gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Greifswalder Stadtgebiet
zu sichern und zu stdrken. Ein primdres Ziel sollte es sein, die vorhandenen, stadtebaulich inte-
grierten Nahversorgungsstandorte zu erhalten und zu starken. Ergdnzungen aufgrund prognos-
tizierter Bevolkerungsentwicklungen sollen diese Zielstellungen ebenfalls beachten.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von ergédnzenden Sonderstandorten fiir (gro3fla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft

AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pragen das bestehende Einkaufszentrum Elisen
Park sowie auch verschiedene solitdr gelegene Einzelbetriebe mit tiberértlicher Bedeutung die
Standortstruktur in Greifswald in besonderem MaBe. Insbesondere das Einkaufszentrum Elisen
Park mit groBflachigen Anbietern nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente
auferhalb zentraler oder stddtebaulich integrierter Lagen steht in einem ausgeprdgten Wettbe-
werb zu den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten, welche vor allem
auch durch die Dimension des Angebotes und der damit verbundenen Ausstrahlung (Kaufkraft-
abschopfung deutlich iber den Nahbereich hinaus) gepragt wird.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung gelten diese Standorte (auch zukiinftig) als Standorte,
die in Ergdnzung der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandor-
te gesichert und ggf. weiterentwickelt werden kénnen. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier

21 MindestgroBen zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-

destumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im ndheren Einzugsgebiet bedingen.
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eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der groRflachigen
Einzelhandelsbetriebe® angestrebt werden muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen Standor-
ten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formulierten ge-
samtstddtischen Zielen und Grundsdtzen zur Einzelhandelssteuerung zu lberpriifen. An geeigne-
ten stadtebaulich nicht-integrierten Standorten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nach einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell
moglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsortimenten (iiber den genehmigten Bestand hinaus) sind an nicht-integrierten
Standorten jedoch konsequent auszuschlieBen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentli-
chen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Be-
triebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund
und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebieten der kom-
plette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs) eine mégliche Ent-
wicklungsoption.

Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Planun-
gen

Die rdumliche Biindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemdlR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer , Stadt der kur-
zen Wege" anzustreben. Insbesondere ein multifunktionaler Hauptgeschéftsbereich ist hierbei
eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume.
Darlber hinaus dient auch ein méglichst flichendeckendes Netz an funktional gegliederten Ver-
sorgungsstandorten einer bevélkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwen-
digen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung in Greifswald,
keine zusétzlichen Einzelhandelsstandorte — an stddtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch un-
gewiinschten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der fiir den GroBteil der Warengruppen beschrankten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungspotenziale in der Universitats- und Hansestadt Greifswald besteht grundsétz-
lich nur in wenigen Féllen eine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandor-
ten auBerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und des ergdnzenden Sonder-
standortes. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte
aulerhalb der definierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regel eine Schwachung beste-
hender Standortstrukturen, aufgrund einer Verschdrfung des Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch
zu beriicksichtigen, dass ein einmal fiir Einzelhandelsnutzungen geéffneter Standort nur sehr
schwer anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Um-

22 GroRflachiger Einzelhandel i. S. v. § 11(3) BauNVO ist in besonderem MaRe geeignet negative stadtebauliche und

raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine konsequente Stadtplanung
gesteuert wird. Unterschiedliche rdumliche Folgewirkungen kdnnen insbesondere von EinzelhandelsgroBbetrieben
mit sowohl zentren- als auch nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte und ge-
ordnete Entwicklung dieser Betriebe in die Innenstadt von Greifswald bzw. die dezentralen Ergdnzungsstandorte
zu lenken.
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nutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm gro werden kann. Die Um-
setzung der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende
Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
der Universitats- und Hansestadt Greifswald entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

8.3 RAUMLICHE STANDORTSTRUKTUR

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem raumli-
chen Entwicklungsleitbild fiir die Universitdts- und Hansestadt Greifswald sowie unter Bertick-
sichtigung der tibergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
werden die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Greifswalder Stadtgebiet unter stadtebauli-
chen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell einge-
ordnet.

MaRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in das Standortstruktur-
modell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauli-
che Gestalt des Standortes. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stadtebauliche Struktur und Gestaltung als Kri-
terien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stadtebauliche
und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein
soll.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im Jahr 2006 festgelegte
Standortstruktur des Greifswalder Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten und unter
Berticksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen fortgeschrie-
ben wird. Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:
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Abbildung 12: Standortstrukturmodell fur die Stadt Greifswald

Erganzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungshereichen

Sonderstandorte des Solitare
Einzelhandels Nahversorgungsstandorte

grolflachige Sonderstandorte besondere Nahversorgungs-
mit lokaler und standorte in stadtebaulich
regionaler Ausstrahlung, integrierter Lage mit lokaler
Schwerpunkt nicht- Bedeutung fur umliegende
zentrenrelevanter Hauptzentrum Wohnquartiere;
Einzelhandel Innenstadt funktional und

stadtebaulich

gesamtstadtische kein Zentrencharakter

Versorgungsfunktion
und regionale Bedeutung

Stadtteilzentren

Versorgungsfunktion fur den Stadtteil

Nahversorgungszentrum

Grundversorgung fur
umliegende Wohnsiedlungsbereiche

Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
u.a.i.S.v.§ 2 (2)BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB) sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Hauptzentrum

Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:
= gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielféltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Dienstleistungen.
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Die Greifswalder Innenstadt mit ihrem abgegrenzten Hauptgeschaftsbereich wird nach wie vor
als zentraler Versorgungsbereich mit 6rtlicher und tiberértlicher Bedeutung definiert. Der An-
gebotsstandort erflllt die Voraussetzungen, um sich gemaR der durch die Rechtsprechung®
entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu
qualifizieren.

Stadtteilzentrum

Dem Hauptzentrum nachgeordnet ist das Stadtteilzentrum. Es Gbernimmt eine Versorgungs-
funktion fir einen Teilbereich der Stadt, welche nur in Teilen darliber hinaus reicht. Folgende
Kriterien sind kennzeichnend:

= moglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — mit Wettbe-
werb in den einzelnen Warengruppen

= in der Regel ergdnzende Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,
Wettbewerb fehlt iberwiegend

= moglichst differenziertes einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (Arzte, Gastronomie,
Friseure, Reisebiiro etc.).

Die zentralen Bereiche Ostseeviertel (Parkseite OEZ), Schonwalde Il (Schénwalde-Center)
und Schonwalde | / Siidstadt (M6wen-Center) werden nach wie vor als zentrale Versor-
gungsbereiche Stadtteilzentrum mit primdar teilrdumlicher, stadtteilbezogener Bedeutung defi-
niert. Sie sind damit gemaR den durch die Rechtsprechung>* entwickelten Kriterien als Neben-
zentrum einzustufen. Die mikrostandortbezogenen Rahmenbedingungen dieser Angebotsstand-
orte erfiillen die funktionalen und stadtebaulichen Voraussetzungen, um diese Stadtteilzentren
als bauplanungsrechtlich schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich zu qualifizieren. Dahin-
gegen wird das ehemalige Stadtteilzentrum Ostseeviertel (Ryckseite) zukiinftig als solitdarer Nah-
versorgungsstandort (s. u.) eingestuft, das hier lokalisierte Einzelhandelsangebot (insbesondere
unter Berlcksichtigung der zuvor definierten Merkmale) kann sowohl aktuell als auch perspekti-
visch nicht die Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches iibernehmen.

Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum weist gegeniiber den vorher beschriebenen Typen ein deutlich ge-
ringeres Angebot an Einzelhandel und Dienstleistungen auf und hat demzufolge auch einen ge-
ringeren Versorgungsauftrag. Es handelt sich um ein lokales Versorgungszentrum, das tiberwie-

>3 'Zentrale Versorgungsbereiche’ sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-

dener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich’ setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). vgl. hierzu ergénzend die Ausflihrun-
gen in Kapitel 8.3.1.

54 vgl. u. a. OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05, bestétigt durch BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 - 4 C 7.07
sowie BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 & 4 C 2.08. Zudem Erwéhnung in BT.- Drucksache 16/2496 (EAG
Bau 2004): S. 11
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gend der wohnortnahen Nahversorgung dient. Der Angebotsschwerpunkt ist auf die Nahversor-
gung ausgerichtet, andere Branchen spielen i. d. R. nur eine untergeordnete Rolle. Ein Nahver-
sorgungszentrum sollte demnach folgende Kriterien erfiillen:

= In der Regel bilden ein bis zwei Lebensmittelmarkte den Schwerpunkt des Einzelhandelsan-
gebots im kurzfristigen Bedarfsbereich,

= nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhan-
den — Wettbewerbssituation fehlt (iberwiegend (nicht selten als Rand- oder Nebensortimen-
te),

= bestenfalls einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangebote vorhanden, in der Regel aus
der Gruppe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen allerdings mit héchstens geringer
Wettbewerbssituation.

Der gemalR Einzelhandelsfachplan 2006 eingestufte zentrale Versorgungsbereich Wolgaster
LandstraBBe wird auch zukiinftig als Nahversorgungszentrum eingestuft. Dahingegen werden
die ehemaligen Nahversorgungszentren Ernst-Thalmann-Ring und Wolgaster StraRe zukinftig
als solitdre Nahversorgungsstandorte (s. u.) eingestuft, das dort lokalisierte Einzelhandelsange-
bot (insbesondere unter Berlicksichtigung der zuvor definierten Merkmale) kann sowohl aktuell
als auch perspektivisch nicht die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs libernehmen.
Dies betrifft zudem das ehemalige Nahversorgungszentrum Anklamer-StraBe-Siid. Im Hinblick
auf die Einstufung als solitdrer Nahversorgungsstandort fehlt dort jedoch der entsprechende Be-
satz (strukturpragender Lebensmittelmarkt). Der Standort fallt folglich ganzlich aus der Zentren-
und Standortstruktur heraus.

(Solitare) Nahversorgungsstandorte

Als solitdire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich integrier-
ter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist
und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfiillen.
Sie dienen der ergdnzenden (auch) fuRlaufigen Nahversorgung der Greifswalder Bevolkerung,
die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum, Stadtteilzentren und
Nahversorgungszentrum geleistet werden kann. Grundsatzlich stellen die solitiren Nahversor-
gungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Erweiterung, Verlage-
rung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertrdglichkeitsuntersuchungi. S. v.
§ 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Erweiterungen, Neuansiedlungen und Verlagerungen dir-
fen sich nicht stadtebaulich negativ (i. S. einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des
Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

In Greifswald sind derzeit folgende Angebotsstandorte als solitire Nahversorgungsstandorte zu
definieren:

= Aalbruch, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Netto Marken-Discount)

= Anklamer StraBe, Stidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung (derzeit Netto Marken-
Discount)

= Anklamer Strale, Stidliche Miihlenvorstadt / Obstbausiedlung (derzeit Lidl)

= Anklamer Strale, Stidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung (derzeit Netto dansk)

Junker 115
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSFACHPLAN FUR DIE UNIVERSITATS- UND HANSESTADT GREIFSWALD B FORTSCHREIBUNG

=  Ernst-Thdlmann-Ring, Schénwalde | / Sidstadt (derzeit Aldi)

= Feldstrale, Stidliche Miihlenvorstadt / Obstbausiedlung, (derzeit Norma)

= Fridtjof-Nansen-StraRe, Ostseeviertel (derzeit Aldi)

= Grimmer StraBe, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Rewe)

= Hans-Beimler-StraBe, Schonwalde | / Stidstadt (derzeit Rewe)

= Hans-Beimler-StraBe, Schonwalde | / Stdstadt (derzeit Netto Marken-Discount)

= Loitzer Landstrale, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Netto Dansk)

= Peter-Warschow-StralRe, Stidliche Miihlenvorstadt / Obstbausiedlung (derzeit Aldi)
= Warschauer StraBe, Ostseeviertel (derzeit Netto dansk)

= Wolgaster StraBe, Nordliche Miihlenvorstadt (derzeit Netto Marken-Discount)

Sonstige Lebensmittelstandorte

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

In Greifswald sind folgende Angebotsstandorte als sonstige Lebensmittelstandorte in stddtebau-
lich nicht integrierter Lage zu definieren:

m  Hasenwinkel, Gro3 Schénwalde (derzeit Lidl)
m  Gltzkower LandstraBe, Industriegebiet (derzeit Lidl)

m Sandfuhr, Grof3 Schonwalde (derzeit Netto Dansk)

Sonderstandort

Dieser Angebotsstandort ist vor allem idealtypisch gekennzeichnet durch folgende Merkmale:
= gesamtstddtische(s) und Uberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

= Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaBig hoher Verkaufsflachen-
anteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevante Anteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

= autokundenorientierter Standort,
= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

= (iberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
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= i. d. R. kein oder nur rudimentares Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kann der Angebotsstandort Elisen Park im Greifs-
walder Stadtgebiet als Sonderstandort, insbesondere zur Ansiedlung groRflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels, definiert werden. Aufgrund der hohen bestehenden Angebots-
ausstattungen und der daraus resultierenden innerkommunalen Konkurrenzsituation sind Ange-
botsausweitungen an diesem Standort in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
(Uber den genehmigten Bestand hinaus) mit Blick auf die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche restriktiv zu behandeln bzw. kritisch zu priifen.

Die raumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbe-
reiche in Greifswald stellt sich wie folgt dar:
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Karte 24: Perspektivische Standortstruktur in Greifswald (inkl. Gemeinde Neuenkirchen)
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8.3.1 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Berlick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelsfachplans fir die Universitdt- und Hansestadt Greifswald dar. Dem Begriffspaar
.zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch
durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2006 sowie 2011
(und hier insbesondere die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die
Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.> Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Vorausset-
zung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
ganzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten
Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-
gend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren
des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen
Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereiches und aufgrund ihrer ver-
kehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereiches — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nah-
versorgung — zu erflllen.? In der Universitits- und Hansestadt Greifswald bestehen mit der In-
nenstadt sowie den Bereichen Ostseeviertel (Parkseite OEZ), Schonwalde Il (Schonwalde-
Center), Schonwalde | / Siidstadt (Méwen-Center) und Wolgaster LandstraBe derzeit fiinf zent-
rale Versorgungsbereiche.

Sonderstandorte (wie der Elisen Park) und solitdre Nahversorgungsstandorte gehéren demnach
nicht zu den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung,
auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihnr Umfeld erflllen kénnen.

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

= planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen),

= raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Einzelhan-
delsfachplan) oder auch

55 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

56 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 — 7 A 1392/07, bestéatigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

57 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grolflachigen Einzelhandelsvorhaben - die rechtliche Bedeutung des
neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A.; Der
standortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 2018
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m tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

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

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches unter Be-
rlicksichtigung moéglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelsfachplans fir
die Universitdts- und Hansestadt Greifswald dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steue-
rung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Siche-
rung / Entwicklung der Greifswalder Innenstadt sowie die Sicherung einer méglichst flichende-
ckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Berlicksichtigung (stadtischer)
gewachsener Versorgungsstrukturen.

Im Sinne des Einzelhandelsfachplans fiir Greifswald ist als zentraler Versorgungsbereich jener
Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem breiten Nutzungs-
spektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet. Dies ist in erster
Linie der Hauptgeschéftsbereich in der Greifswalder Innenstadt; ebenso sind jedoch auch mégli-
che Stadtteil- und Nahversorgungszentren diesbeziiglich zu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereiches sind der Besatz der Erdge-
schosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniip-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kénnen. Die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches ist nicht als planeri-
sche ,,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen
fur Dichte, radumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es
wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
= Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

= Passantenfrequenz
= Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgénger)
= Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
= stddtebaulich integrierte Lage

= Baustruktur

= Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur

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

kungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen
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= Gestaltung des 6ffentlichen Raums
= Ladengestaltung und -présentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsperspekti-
ven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) berlicksichtigt
worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergédnzungsflachen, die im
unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen der zentralen Versorgungs-
bereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen.
Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durch-
zufiihren.

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

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits auch der
ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Fein-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die radumliche Bezugsebene fiir die Differenzie-
rung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente
dar. Hierfir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog.
Greifswalder Sortimentsliste; siehe Kapitel 8.4) unabdingbar.

In den nachfolgenden Karten (Karte 25 bis Karte 29) werden die zentralen Versorgungsbereiche
der Universitdts- und Hansestadt Greifswald auf mikrordumlicher Ebene méglichst parzellen-
scharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf Basis der vorgestellten Kriterien und mit
Kenntnis der zum Zeitpunkt der Bearbeitung erkennbaren Grundstiickszuschnitte / -verflig-
barkeiten vorgenommen. Sie dienen als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fiir zukiinftige Einzel-
handelsentwicklungen (, Entwicklungsbereiche"). Ausnahmsweise sind Modifikationen dieser
Abgrenzungen dann moglich und stadtebaulich sinnvoll, wenn sie — unter Einbeziehung der Zie-
le und Grundsatze dieses Einzelhandelsfachplans — folgende Kriterien beachten:

Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenzung angrenzen. Die geplan-
te Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Ausrichtung (Eingangssituation) ein-
deutig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbereichs (Vermeidung einer ,zweiten
Reihe" oder ErschlieBung von ,hinten").

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 8.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung vorge-
nommen. Unter Berlicksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien sind die im Jahr 2006
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche Greifswalds tberpriift worden. Die im damaligen
Einzelhandelsgutachten als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesenen Standorte Ostseevier-
tel (Ryckseite), Anklamer StraRe-Siid, Ernst-Thdlmann-Ring und Wolgaster StraBe erfiillen nicht
die funktionalen und stadtebaulichen Kriterien eines Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentrums,
so dass diese Angebotsstandorte in der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans fiir
Greifswald nachfolgend nicht mehr als zentrale Versorgungsbereiche, sondern als (solitdre) Nah-
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versorgungsstandorte zur wohnortnahen Grundversorgung — mit Ausnahme des Standortes An-
klamer StraRe-Siid — eingestuft werden miissen.

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 8.3 beschrieben — unterschieden zwischen
= dem Hauptzentrum Innenstadt (ab S. 122),

m den Stadtteilzentren Ostseeviertel (Parkseite OEZ), Schonwalde Il (Schénwalde-Center) und
Schonwalde | / Stdstadt (MOowen-Center) (ab S. 126) sowie

= dem Nahversorgungszentrum Wolgaster LandstraBBe (ab S. 130).

/. HAUPTZENTRUM INNENSTADT GREIFSWALD

Die Innenstadt der Stadt Greifswald als Hauptgeschaftsbereich ist zwar quantitativ nicht der be-
deutendste Angebotsschwerpunkt in Greifswald, jedoch sehr wohl unter qualitativen und stad-
tebaulichen Gesichtspunkten. Sie stellt dartiber hinaus unter versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten einen schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich u. a. im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a)
und 34 (3) BauGB sowie des § 11 (3) BauNVO dar. Unter Berticksichtigung der zuvor aufgefiihr-
ten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Greifswald,
wie in nachfolgender Karte 25 (durch die rote Linie) dargestellt.
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Karte 25: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt
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Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches wird aus stddtebaulicher Sicht
vor allem durch den Stadtwall sowie den Ryck definiert und durch die Verteilung der Einzelhan-
delsbetriebe, der ortsansdssigen Dienstleister und weiterer zentrenpragender Einrichtungen (u. a.
Universitat, Dom, Rathaus) geprdgt. Dementsprechend ist die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches weitestgehend identisch mit der Abgrenzung aus dem Jahr 2006. Abwei-
chungen sind hauptséchlich auf eine Anpassung an eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung
zurlickzufiihren, wobei der aktuelle Bestand im Hinblick auf eine zukinftige Entwicklung des
Creifswalder Stadtkerns Gberpriift worden ist.

Das Hauptzentrum Innenstadt weist eine gewachsene Struktur auf und umfasst die historische
Altstadt. Die Ausdehnung betrdgt rund 1 km von Osten nach Westen und rund 0,5 km von
Norden nach Suden. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang
der Langen StraBe, des Marktes und der StraBe Schuhhagen inkl. aller abgehenden Seitenstrale.
Die nordliche Begrenzung reicht bis an den Hansering und umfasst die Parkplatzflichen zwi-
schen KnopfstrafRe und FischstraBe. Die 6stliche, stidliche und westliche Begrenzung bildet der
Stadtwall.

Innerhalb des Greifswalder Hauptzentrums ist insbesondere in den als FuBgdngerzone ausgewie-
senen Bereichen der Langen StraBe / Markt / Schuhhagen die groBte Nutzungsdichte an Einzel-
handelseinrichtungen festzustellen. Hier dominiert eine kleinteilige Struktur, in die frequenzer-
zeugende Anbieter, wie namhafte Filialisten, und inhabergefiihrte Fachgeschafte integriert sind.
Es sind auch die hochsten Passentenfrequenzen festzustellen. Aus stadtebaulicher Sicht sorgt die
historische Bebauungsstruktur flr ein belebtes Ambiente mit guter Aufenthaltsqualitdt. Zudem
befindet sich in diesem Bereich das Einkaufszentrum Domcenter, welches nach der Umstruktu-
rierung und Revitalisierung durch einen attraktiven, grofformatigen Einzelhandelsbesatz und ei-
ne hohe Aufenthaltsqualitdt gepragt wird.

Aufgrund der zwar geringen Relevanz als Einzelhandelslage, aber einer aus stadtebaulicher Sicht
ansprechenden Gestaltung und der historischen Bebauungsstruktur sowie der erganzenden zen-
trenpragenden Nutzungen (u. a. Universitdt, Dom und weiterer Dienstleistungs- sowie Gastro-
nomieangebote) werden die nérdlichen Bereiche bis zum Hansering und die stidlichen Bereiche
bis zum Stadtwall in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Das Einkaufszentrum Gleis 4 sidlich des Stadtwalls an der BahnhofstraBe ist nicht Bestandteil
dieser Abgrenzung. Eine stddtebauliche An- bzw. Verknlpfung dieses Bereichs mit dem Alt-
stadtkern existiert gegenwartig nicht, bilden doch die vielbefahrene Bahnhofstralle und der be-
grinte Stadtwall eine stddtebauliche Barriere, und erscheint auch perspektivisch nicht realisier-
bar. Gleichwohl dient das Einkaufszentrum Gleis 4 aus Einzelhandelssicht der funktionalen Er-
ganzung des Hauptzentrums. Es hat vor allem durch das umfangreiche, auf die Grundversor-
gung ausgerichtete Angebot eine herausragende Bedeutung. Der Angebotsschwerpunkt liegt in
den kurz- bzw. mittelfristigen Bedarfsstufen, insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Darlber hinaus gibt es weitere relevante Angebote im langfristigen Bedarf. Nicht
zuletzt aufgrund seiner Lage an der BahnhofstraBe sowie der umfangreichen vorgelagerten
Stellplatzflachen ist der Standort auf Kunden, die diesen mit dem Pkw anfahren kénnen bzw.
wollen, ausgerichtet. Gleichwohl liefert der Einzelhandelsstandort einen wichtigen Beitrag zur
Nahversorgung in den Stadtteilen Innenstadt und Fleischervorstadt. Dieser Standort stellt unter
den kleinteiligen Strukturen in dem Hauptzentrum eine unverzichtbare funktionale Erganzung
desselben dar. Ziel sollte es sein, kiinftige Entwicklungen zentrenvertréglich zu gestalten.
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Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt liegt aus
gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung, auch im Sinne einer potenziellen Ange-
botsausweitung, vor. Mit Blick auf die weitere Entwicklung und Wahrung der stadtebaulichen
Stabilitat der Innenstadt ist es auch zukiinftig ratsam, den Greifswalder Hauptgeschaftsbereich
»von Innen nach AuBen” zu entwickeln und die einzelhandelsrelevante Entwicklung auf die be-
stehenden Haupt- und Nebenlagen zu konzentrieren, um einen funktionalen Bezug einzelner
Lagen mit dem eigentlichen Kern des Hauptgeschéaftsbereichs zu gewéhrleisten. Dabei spielt ein
funktionsfahiges stadtebaulich kompaktes Grundgerist mit starken Eckpunkten und Eingangsbe-
reichen eine entscheidende Rolle.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel bleibt die Sicherung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgungs-
funktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und
-empfehlungen formuliert werden:

m Erhalt, Ausbau und Sicherung als Hauptgeschéaftsbereich der Stadt Greifswald mit Versor-
gungsfunktion fir den gesamten Stadt-Umland-Raum Greifswald und den oberzentralen
Einzugsbereich.

= Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Greifswald sollte es sein, die Innenstadt in ihrer heuti-
gen Ausdehnung zu erhalten, zu stdrken und rdumlich nicht zu Giberdehnen. Mégliche Ent-
wicklungspotenziale sollten daher innerhalb der heutigen Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs umgesetzt und dabei ggf. vorhandene Flachenpotenziale ausgenutzt werden.
Ziel muss es daher sein von Innen, d. h. vom Kernbereich ausgehend, eine kompakte Struk-
tur zu erhalten und zu starken, durch die Schaffung bzw. den Ausbau von Einzelhandels-
dichte sowie einer Erhaltung und eines Ausbaus eines qualifizierten sowie differenzierten, at-
traktiven Einzelhandelsangebotes. Diese Entwicklungen kénnen zudem auch durch Umbau
im Bestand erfolgen. Ein positives Beispiel fir solch eine Entwicklung ist die Revitalisierung
der ehemaligen Dompassage, jetzt Domcenter, in der Langen Strae in einen modernen und
attraktiven Einzelhandelsstandort durch einen privaten Investor.

= Zudem sollte der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Greifswald gegeniiber Wettbe-
werbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen des Angebots in zen-
trenpragenden Leitbranchen und Ergdnzung des Angebotsspektrums um weitere attraktive
Anbieter (insbesondere des standardisierten bis hdherwertigen Sortiments) sowie adaquater
Betriebsgrofen flir moderne Fachgeschéfte profiliert und positioniert werden. Auch in Bran-
chen mit guten Zentralitdten und Verkaufsflachenausstattungen (z. B. Bekleidung und Schu-
he / Lederwaren) sind qualitative und rdumliche Verbesserungen durch zielgerichtete Wei-
terentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und héherwertigen Segment) méglich.
Grundsatzlich ist ein Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels anzu-
streben.

= Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher durch
einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Veranderungen auf-
grund der deutlichen Zunahme des Online-Handels. Dabei gerdt der stationére Einzelhandel
zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcie-
ren. Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauf-
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tritten sowie virtuellen Marktpldtzen ein méglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung der
Innenstadt als Einzelhandelsstandort. Dartliber hinaus ist vor allem auch ein aktives Engage-
ment von Handel, Immobilieneigentiimern, tbrigen Nutzern in der Innenstadt (Gastronomie,
Dienstleistungen, u. a.), Verwaltung und Politik fiir eine klare strategische Positionierung
und ein zielgerichtetes Management pro Innenstadt unabdingbar.

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

= Sicherung der Grundversorgung fiir die in der Greifswalder Innenstadt sowie im néheren
Umfeld lebende Bevoélkerung durch Erhalt und Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter
Angebote in der Innenstadt.

= Weitere Steigerung der Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt der Greifswalder Innenstadt,
beispielsweise durch verbesserte Verkniipfung zum Hafenbereich, gestalterische Verbesse-
rungen, wie Aufwertung von Werbeanlagen und Schaufenstern sowie des 6ffentlichen
Raums, auch in Kombination mit gastronomischen Nutzungen, Reduzierung ordnungswidri-
ger Lieferverkehre in der FuBgdngerzone.

= Sicherung des Standortes Gleis 4 als Ergdnzungsstandort zum Hauptzentrum (Schwerpunkt
Nahversorgung)

- vor dem Hintergrund einer langfristigen Bestandssicherung Erweiterung oder Umstruktu-
rierung der vorhandenen Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten — un-
ter Berticksichtigung der Ziele und Grundsétze dieses Einzelhandelsfachplans — moglich

- keine weiteren Ausweitungen zentrenrelevanter Angebote lGber den bauplanungsrecht-
lich genehmigten Bestand hinaus

- keine Verkaufsflachenausweitung durch Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

/A STADTTEILZENTREN

Stadtteilzentrum Ostseeviertel (Parkseite OEZ)

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Ostseeviertel (Parkseite OEZ) umfasst den Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz 6stlich der Tallinner Strale zwischen Vilmer Weg im Norden und Ri-
gaer StraBBe im Sliden und entspricht — mit leichten Anpassungen in Bezug auf die Flurstlicks-
grenzen (moglichst parzellenscharf) — der Abgrenzung aus dem Jahr 2006. Im Detail stellt sich
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wie folgt dar:
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Karte 26: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ostseeviertel (Parkseite
OEZ)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Marz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Das Stadtteilzentrum umfasst ein staddtebaulich-einheitlich konzipiertes Einkaufszentrum, Ost-
seeviertel Einkaufszentrum (OEZ), sowie die dazugehdorigen Stellplatzanlagen. Innerhalb des Ein-
kaufszentrums sind neben dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka Neukauf weitere kleinere
Fachgeschafte mit innenstadttypischen Sortimenten ansassig. Darliber hinaus sind ergdnzende
kleinteilige Dienstleistungsangebote (u. a. Sparkasse und Frisér) vorhanden. Der vorhandene Le-
bensmittelanbieter libernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil Ostsee-
viertel (rund 6.400 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen
= Sicherung und Stdrkung in der Funktion als Stadtteilzentrum

= Kiinftige stadtebauliche und insbesondere einzelhandelsrelevante Entwicklungen sind auf
das bestehende Zentrum zu konzentrieren — keine rdumliche Ausweitung

= Erhalt der wohnortnahen Grundversorgung fiir den Stadtteil Ostseeviertel
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Stadtteilzentrum Schonwalde Il (Schénwalde-Center)

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Schénwalde Il (Schénwalde-Center) umfasst den Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz westlich des Ernst-Thdlmann-Rings zwischen Anklamer Stra-
Be im Stiden und MakarenkostraBe im Norden und entspricht — mit leichten Anpassungen in Be-
zug auf die Flurstiicksgrenzen (méglichst parzellenscharf) — der Abgrenzung aus dem Jahr 2006.
Im Detail stellt sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wie folgt dar:

Karte 27: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Schénwalde 1l (Schéonwal-
de-Center)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
Legende flir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Das Stadtteilzentrum umfasst ein stddtebaulich-einheitlich konzipiertes Einkaufszentrum (Scho-
newalde-Center) mit dazugehdrigen Stellplatzanlagen, welches im Norden um den Lebensmit-
teldiscounter Penny erganzt wird. Innerhalb des Einkaufszentrums sind neben dem Lebensmit-
telvollsortimenter Rewe und dem Drogeriemarkt Rossmann weitere Fachmérkte bzw. Fachge-
schafte mit zentrenrelevanten Sortimenten anséssig. Ein umfangreiches Dienstleistungsangebot
(u. a. Sparkasse, Zahnarzt, Fahrschule, Frisér, Café) erganzt das Angebot. Die vorhandenen Le-
bensmittelanbieter iibernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion flir den Stadtteil Schon-
walde Il (rund 8.300 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Sicherung und Stdrkung in der Funktion als Stadtteilzentrum
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Kinftige stadtebauliche und insbesondere einzelhandelsrelevante Entwicklungen sind auf
das bestehende Zentrum zu konzentrieren — keine rdumliche Ausweitung

Erhalt der wohnortnahen Grundversorgung flir den Stadtteil Schénwalde I

Stadtebauliche Aufwertung der bislang ungenutzten Flache zwischen dem Einkaufszentrum
und dem Lebensmitteldiscounter gem. Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 34

Stadtteilzentrum Schonwalde | / Siidstadt (M6wen-Center)

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Schénwalde | / Sidstadt (Méwen-Center) umfasst den
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz an der Lomonossowallee zwischen dem Karl-

Liebknecht-Ring im Norden und der EinsteinstrafRe im Stiden und entspricht — mit einer Anpas-

sung im Ostlichen Bereich — der Abgrenzung aus dem Jahr 2006. Im Detail stellt sich die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches wie folgt dar:

Karte 28: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Schénwalde | / Stidstadt
(Mowen-Center)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Mérz / April

2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

oueidxeW

Das Stadtteilzentrum umfasst ein stddtebaulich-einheitlich konzipiertes Einkaufszentrum (Mo-

wen-Center), welches im Stiiden um einen grofRformatigen Baukorper der Lebensmittelmarkte
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Rewe und Penny® sowie im Osten um den Non-Food-Discounter Tedi erganzt wird. Innerhalb
des Einkaufszentrums sind neben den discountorientierten Bekleidungsfilialisten Kik und
Ernsting's Family hauptséchlich kleine inhabergefiihrte Fachgeschéfte ansdssig. Darliber hinaus
ergdnzt ein umfangreiches Dienstleistungsangebot (u. a. Arzte, Bank, Reisebliro, Fitnessstudio
und Imbiss) den Einzelhandelsbesatz. Die vorhandenen Lebensmittelanbieter (ibernehmen eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Schénwalde | / Stidstadt (rund

11.100 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Sicherung und Stdrkung in der Funktion als Stadtteilzentrum

= Kiinftige stddtebauliche und insbesondere einzelhandelsrelevante Entwicklungen sind auf
das bestehende Zentrum zu konzentrieren — keine rdumliche Ausweitung

= Erhalt der wohnortnahen Grundversorgung fiir den Stadtteil Schonwalde | / Sidstadt

Ill. NAHVERSORGUNGSZENTRUM WOLGASTER LANDSTRABE

Das Nahversorgungszentrum Wolgaster LandstraRRe ist mit sieben Einzelhandelsbetrieben auf zu-
sammen rund 1.700 m?2 Verkaufsfliche sowie den ergdnzenden Dienstleistungseinrichtungen
mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich der derzeit einzige Angebotsstandort
in Greifswald, der die Anforderungskriterien an die Einstufung als zentralen Versorgungsbereich
~Nahversorgungszentrum* erfiillt.

%> Durch einen schweren Brand im Sommer 2018 wurde der Gebaudekomplex, in dem die beiden Anbieter unterge-
bracht sind, zerstort, wodurch beide Lebensmittelmdrkte geschlossen sind. Geplant ist, beide Méarkte nach dem
Wiederaufbau erneut in Betrieb zu nehmen.
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Karte 29: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wolgaster Land-
straBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums erstreckt sich entlang der Wolgaster
Landstrale in etwa zwischen der HainstraBe im Osten und dem Friedhofsweg im Westen. Ne-
ben dem strukturprdgenden Lebensmitteldiscounter Norma, der im Wesentlichen die Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums sicherstellt, sind weitere kleinteilige Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote ansdssig, die das nahversorgungsrelevante Angebot ergédnzen. Ne-
ben Anpassungen an parzellenscharfe Flurstlicksgrenzen im Vergleich zur Abgrenzung aus dem
Jahr 2006 ist die radumliche Ausdehnung im westlichen Bereich erweitert worden. Es gibt dort
sowohl Einzelhandelsbesatz (Fahrradfachgeschaft) als auch erganzende Dienstleistungsanbieter.
Der vorhandene Lebensmittelanbieter (ibernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die
umliegenden Siedlungsbereiche der Stadtteile Eldena und Wiek (rund 2.700 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Sicherung und Stirkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum fiir die umliegenden
Siedlungsbereiche der Stadtteile Eldena und Wiek

= Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes als frequenzerzeugender Magnetbetrieb

= Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen
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IV. EHEMALIGE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Die im Konzept aus dem Jahr 2006 abgegrenzten zentrale Versorgungsbereiche Ostseeviertel
(Ryckseite), Anklamer StraBe-Siid, Ernst-Thalmann-Ring und Nahversorgungszentrum Wolgaster
StraBe kénnen sowohl aufgrund des derzeitigen Einzelhandelsbesatzes (vgl. Kapitel 6.3) als auch
aufgrund mangelnder Entwicklungsperspektiven nicht mehr als zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen werden. Die in der Rechtsprechung definierten , idealtypischen” Ausstattungs-
merkmale von Nahversorgungszentren® sowie die funktionalen und stadtebaulichen Kriterien
zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches werden an diesen Angebotsstandorten
nicht erfillt. Somit wird von gutachterlicher Seite empfohlen, die Steuerungsmdglichkeiten des
Einzelhandels-fachplans den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort anzupassen und diese Ange-
botsstandorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Das bedeutet allerdings nicht, dass zukiinftig keine kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe mit insbe-
sondere auch nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an diesen Angebotsstandorten ange-
siedelt werden kdnnen, sofern sie sich nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
die wohnortnahen Versorgungsstrukturen in Greifswald auswirken (vgl. hierzu Ansiedlungsregel
1 in Kapitel 8.5). Der Erhalt des nahversorgungsrelevanten Angebotes ist wiinschenswert und
eine mogliche quantitative Erganzung der wohnungsnahen Grundversorgung ist nach wie vor
unter Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelsfachplans grundsatzlich mog-
lich.

8.3.2 SONDERSTANDORT DES EINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Neben den zentralen Versorgungsbereichen besteht mit dem Sonderstandort Elisen Park in
Greifswald ein weiterer rdumlicher Angebotsschwerpunkt im Stadtgebiet, der Giber ein gesamt-
stadtisches sowie regionales Einzugsgebiet verfligt. Dabei handelt es sich um ein Einkaufszent-
rum mit Angebotsschwerpunkten sowohl im nicht-zentrenrelevanten (z. B. Bau- und Garten-
marktsortimente) als auch im zentrenrelevanten Sortimentsbereich (z. B. Bekleidung sowie Nah-
rungs- und Genussmittel). Die rdumliche Ausdehnung dieses Standortes sowie seine zukiinftige
Funktion in Bezug auf die einzelhandelsrelevante Entwicklung stellen sich wie folgt dar:

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

32/11:NE
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Karte 30: Sonderstandort Fachmarktzentrum Elisen Park
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2018; Kartengrundlage: Universitdts- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauamt — Abteilung Vermessung;
Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 168)

Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen (vgl.
Kapitel 6.4) keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die darge-
stellten Grenzen im Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke / Parzellen —
Uberschreiten.

Der Sonderstandort Elisen Park liegt in stddtebaulich nicht-integrierter Lage an der Anklamer
LandstrafRe im stidostlichen Siedlungsrandbereich von Greifswald. Das Einzelhandelsangebot an
diesem autokundenorientierten Fachmarktzentrum umfasst aktuell rund 33 Einzelhandelsbetrie-
be mit zusammen mehr als 27.100 m? Verkaufsfldche verteilt Giber alle Bedarfsstufen und Wa-
rengruppen. Kernbereich des Standorts ist das Einkaufszentrum Elisen Park mit den Ankermie-
tern OBI, Real, Media Markt, Adler und Hammer.

Auf einer rund 7 ha groBen Flache gegenlber des Einkaufszentrums Elisen Park, siidlich an den
vorhandenen Stellplatzflichen angrenzend, ist mit einem groBflachigen Mobelmarkt sowie wei-
teren Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ein Fachmarktzentrum geplant.
Ein entsprechender Bebauungsplan® mit einer umfanglichen Beteiligung wurde aufgestellt. Der
Satzungsbeschluss wurde im Februar 2018 von der Blirgerschaft der Universitdts- und Hanse-
stadt Greifswald gefasst und ist seit 31.08.2018 wirksam. Das Plangebiet wird folglich als Poten-
tialflache fiir den Sonderstandort definiert (s. Karte 30, blauschraffierte Flache).

1 Bebauungsplan Nr. 109 — Fachmarktzentrum Anklamer LandstraRe
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Als Entwicklungsziel fiir den Standort Elisen Park kann die zentrenvertrdgliche Sicherung bzw.
der Ausbau als Erganzungsstandort fiir iberwiegend groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment festgehalten werden. Mit Blick auf die Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentrum)
und der wohnortnahen Grundversorgung muissen ein weiterer Ausbau und eine zusatzliche An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment
Uber den bauplanungsrechtlich genehmigten Bestand konsequent vermieden werden. Ansied-
lungs- und Umstrukturierungsperspektiven ergeben sich flr Betriebe mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment (Vorrangstandort flir entsprechende Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wo-
bei eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf ein staddtebaulich und versor-
gungsstrukturell vertragliches Mal erfolgen sollte (Einzelfallprifung). Bestehende Anbieter mit
zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment genieSen grundsétzlich Bestandsschutz.

8.3.3 SONDERSTANDORT DES EINZELHANDELS AUBERHALB GREIFSWALDS

Aulerhalb der Universitdts- und Hansestadt Greifswald jedoch direkt angrenzend befindet sich
in der Gemeinde Neuenkirchen ein quantitativ wie regional bedeutsamer Einzelhandelsstandort
im Bereich Marktflecken, dessen Versorgungsfunktion weit liber das Gemeindegebiet hinaus-
reicht. Dabei handelt es sich um eine Agglomeration von Fachmérkten mit Angebotsschwer-
punkten sowohl im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich (z. B. bau- und gartenmarktspe-
zifische Sortimente) als auch mit grundversorgungsrelevanten Angeboten (v. a. Nahrungs- und
Genussmittel). Die rdumliche Ausdehnung dieses Standortes stellt sich wie folgt dar.
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Karte 31: Sonderstandort Marktflecken (Neuenkirchen)

y '::l Abgrenzungsvorschlag

GroRflachige Betriebe (> 800 m?)

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo
Schuhe / Lederwaren
Elektronik / Multimedia
Méobel

Baumarktsortimente

sonstiger Einzelhandel (< 800 m?)
0 <100 m?* Gesamtverkaufsflache
mrese ] 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
I:] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflaiche
Darstellung der Bedarfsstufen
B kurzfristiger Bedarf
B mittelfristiger Bedarf

@  langfristiger Bedarf

0 100 200 m
|

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen (vgl.
Kapitel 6.4) keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die darge-
stellten Grenzen im Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke / Parzellen —
Uberschreiten.

Der Standort erfllt alle Kriterien eines Sonderstandortes, wie sie in diesem Einzelhandelsfach-
plan definiert sind (vgl. Kapitel 8.3). Allerdings befindet sich der Standort auRerhalb des Greifs-
walder Stadtgebiets und damit obliegt er nicht der kommunalen Planungshoheit der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald.

Gutachterlicherseits wird flr diesen Standort in Neuenkirchen die planungsrechtliche Sicherung
durch Aufstellung eines Bebauungsplanes empfohlen. Darliber hinaus sollte kein weiterer Aus-
bau bzw. keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die interkommunale Abstimmung und auf die Si-
cherung der zentralen Versorgungsbereiches und der wohnungsnahen Grundversorgung in der
Universitdts- und Hansestadt erfolgen (Verdnderungen bestehender Betriebe ausschlieBlich im
Rahmen des Bestandsschutzes).

8.3.4 INTEGRIERTE (SOLITARE) STANDORTE ZUR NAHVERSORGUNG

Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Greifswalder
Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Universitat- und Hansestadt
Greifswald und rechtfertigt die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadte-
baulich dafiir geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsan-
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gebote mit Waren des tdglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Zeit-
schriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und woh-
nortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fir moglichst viele Einwohner méglich
und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Greifswalds nicht
ausschlieBlich Gber die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, decken die
stadtebaulich integriert gelegenen solitaren Nahversorgungsstandorte rdaumliche Versor-
gungsliicken ab.

Siedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiirdig, weil sie
neben den zentralen Versorgungsbereichen (Haupt-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) ei-
nen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolke-
rung darstellen. Sie sind daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdn-
gig, ob innerhalb oder auBerhalb Greifswalds — bei einer staddtebaulichen Vertraglichkeitsprifung
u. a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen. Anders als zentrale Versorgungsberei-
che werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutzwirdigkeit eines solitdren Nahver-
sorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausgeiibte Funktion als Nahversorger.
Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder be-
stimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfallt
zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitdiren Nahversorgungsstandort dassel-
be Einzugsgebiet bedient wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich in-
tegrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in
stddtebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen stddtebaulichen Schutzcharakter nicht, da
sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht primédr der verbrauchernahen fuBlaufigen
Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kénnen in Greifswald folgende solitdre Nahversorgungsstandorte in
stddtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturprdgenden nahversorgungsrelevanten
Anbietern (ab 400 m?2 Verkaufsfliche) definiert werden:

= Aalbruch, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Netto Marken-Discount)

= Anklamer Strale, Stidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung (derzeit Netto Marken-
Discount)

= Anklamer StraBe, Stidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung (derzeit Lidl)

= Anklamer StraBe, Stidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung (derzeit Netto dansk)
m  Ernst-Thédlmann-Ring, Schénwalde | / Stidstadt (derzeit Aldi)

= Feldstrae, Stdliche Miihlenvorstadt / Obstbausiedlung, (derzeit Norma)

= Fridtjof-Nansen-Strafe, Ostseeviertel (derzeit Aldi)

= Grimmer Strafe, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Rewe)

= Hans-Beimler-StralRe, Schonwalde | / Stdstadt (derzeit Rewe)

m Hans-Beimler-StralRe, Schonwalde | / Stidstadt (derzeit Netto Marken-Discount)

Loitzer LandstraRe, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Netto Dansk)

136 Junker

Kruse

Stadtforschung
Planun:



EINZELHANDELSFACHPLAN FUR DIE UNIVERSITATS- UND HANSESTADT GREIFSWALD B FORTSCHREIBUNG

Peter-Warschow-StraBe, Stdliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung (derzeit Aldi)
Warschauer StralRe, Ostseeviertel (derzeit Netto dansk)

Wolgaster StraBe, Nordliche Miihlenvorstadt (derzeit Netto Marken-Discount)

Entwicklungsempfehlungen

Fir den zukiinftigen Umgang mit solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gutachterli-
cher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten po-
sitiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbetriebe — insbe-
sondere als wettbewerbsmaBige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse — kann
positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht (iber die Nahversorgungsfunk-
tion hinausgeht (s. u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandor-
te kann vor allem dann sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungslii-
cken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatsdchlich tiberwiegend der Nahversor-
gung dienen. Rdumlich-strukturelle Angebotsdefizite in der Nahversorgung konnten in der
Greifswalder Kernstadt derzeit jedoch vor allem in den Siedlungsrandbereichen sowie in den
kleineren Stadtteilen ausgemacht werden. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist nur dann rea-
listisch und sinnvoll, wenn der Standort tber eine entsprechende Mantelbevélkerung im
Nahbereich verfiigt, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Stan-
dortes rentabel machen wiirde. Angesichts der heutigen MarktzutrittsgroBen von Lebens-
mitteldiscountern ab etwa 1.000 m? Verkaufsflache und von Lebensmittelvollsortimentern
ab rund 1.200 m2 ist dies in der Regel erst ab einem Kaufkraftpotenzial von mindestens rund
5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei weniger Einwohnern waren die Mérk-
te auf Kaufkraftzufllisse von auBerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen. Damit einher-
gehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Umstdnden die Anbieter in den zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitdren Nahversorgungsstandorten.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen wie Neuansied-
lungen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnort-
nahen Grundversorgungsstrukturen im Gbrigen Stadtgebiet ausgehen. Dazu muss das jeweilige
Vorhaben folgende Kriterien erfiillen:

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

auch fuBlaufig erreichbar (5 bis 10 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer 600 m
Wegedistanz),

moglichst keine oder eine nur geringe Uberschneidung mit den fuBliufigen Einzugsberei-
chen entsprechender Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen (rdumliche Versorgungslii-
cken im Stadtgebiet abdecken),
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eine am Nachfragevolumen der Bevodlkerung im funktionalen Versorgungsgebiet orientierte,
maBvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs ist nicht héher als die rea-
listisch abschoépfbare sortimentsspezifische Kaufkraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet
(eine diesbezligliche Orientierungshilfe bietet die Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 8.5 dieser
Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzufiihren. Derzeit sind allerdings keine Siedlungsbereiche innerhalb des Greifswalder
Stadtgebietes erkennbar, die die vorgenannten Kriterien fiir die Ansiedlung weiterer, grofflachi-
ger Lebensmittelbetriebe erfiillen.

138

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind auch kleinere Drogeriemarkt-Filialen in Greifswald
geschlossen worden. Die BetriebsgroRRen der ehemaligen Schlecker-Mérkte (zwischen 100
und 300 m?) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Standortanforderungen der Be-
treiber moderner Drogeriemadrkte. Die Aufgabe der Filialen deutet ohnehin auf eine man-
gelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Versorgungsgebieten an
diesen Standorten hin. Unter radumlichen Gesichtspunkten hat eine Konzentration des bran-
chenspezifischen Angebots stattgefunden. Neuansiedlungen von Drogeriemarkten sind
angesichts der tblichen Flachengréfen von (teilweise deutlich) mehr als 500 m2 und den
entsprechend groBen Einzugsbereichen ausschlieBlich im raumlichen Kontext der zentra-
len Versorgungsbereiche sinnvoll.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe
erhoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die Er-
ganzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen

(z. B. Post, Bank) zu , kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitdt oft entscheidend. Moglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss). Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und
die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-
how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden sollte.

Die Ansiedlung groBerer Mdrkte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevdlkerung in klei-
neren Ortsteilen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht tragfahig. Deshalb sind
voraussichtlich allenfalls Ansiedlungen in Form von alternativen Nahversorgungskonzep-
ten moglich und sinnvoll. Dazu z&hlen Kleinflichenkonzepte, Convenience Stores oder auch
mobile Verkaufswagen. Dariiber hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Be-
deutung, wobei er als eine Form des Bringservices fiir Lebensmittel fungiert. Die Conve-
nience Stores bieten die Moglichkeit des bequemen Einkaufs von Nahversorgungsgiitern zu
jeder Tageszeit. Die am haufigsten anzutreffende Form sind die Tankstellenshops, die vor al-
lem auf Autokunden ausgerichtet sind. Dariiber hinaus Gbernehmen gréRere Kioske und
Trinkhallen mit einem auf den téglichen Bedarf erweiterten Angebot, insbesondere an woh-
nortnahen Standorten, eine ergdnzende Versorgungsaufgabe. Auch sie sind, ebenso wie die
Tankstellenshops, nicht an die gesetzlichen Ladendffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsatzlich in fiinf Konzepttypen einteilen,
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wobei die Grenzen der einzelnen Typen z. T. flieBend sind®*:

klassische Filial- und Kleinflichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und Lebens-
mittelgroBhédndler

Die grolRen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die mit
BetriebsgroRen von rund 300 - 500 m2 Verkaufsflache die Versorgung der Bevolkerung
vor Ort gewdhrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von 2.000 - 2.500 im
erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansdtze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen Jah-
ren mit Hilfe &ffentlich geférderter Konzeptansétze auf kommunaler und regionaler Ebe-
ne Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen, Versorgungs-
licken zu schlieBen. Beispiele dafiir gibt es in Schleswig-Holstein oder Baden-
Wiirttemberg. Auch in Mecklenburg-Vorpommern besteht mit der Landesinitiative
"Neue Dorfmitte Mecklenburg-Vorpommern" ein solches Foérderprogramm.

Ansdtze im Rahmen von IntegrationsmaBnamen

Bei diesen Ansdtzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der Si-
cherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, 6ffentlich geférderten
Ansétzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z. B. behinderten
Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bieten. Trager sol-
cher Einrichtungen sind i. d. R. soziale Einrichtungen aus der Region.

bewohnergetragene Ansatze

Bei bewohnergetragenen Ansdtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv, um
die Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs vor Ort zu er-
moglichen. Die Verkaufsflichen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100 bis

200 m?2. Ein solches Konzept hat nicht die marktibliche Gewinnorientierung zum Ziel.
Das wirtschaftliche Risiko liegt dabei moéglichst auf vielen Schultern, z. B. im Rahmen ei-
nes genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche Tragerschaft).
Daneben ist vor allem auch tGberwiegend ehrenamtliches Engagement der Einzelnen ge-
fragt.

Ladengemeinschaften / Blindelung kleinteiliger Anbieter

Die Blindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelung von verschiede-
nen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemiise- und Obsthandler, Zeitschriftenhédndler,
Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststétte soll die Nahversorgung hergestellt werden.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass alternative Nahversorgungskonzepte im Gegensatz zum
klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit hdufig
schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen sie daher bislang nur in Ausnahmeféllen
vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nahversorgung auch kinftig in Einzelféllen
zumindest in Betracht gezogen werden.

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung
im gesamten Greifswalder Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie

62 Vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Miinster
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die integrierten Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stiitzt. Insofern sind sowohl die Siche-
rung und Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische
Neuentwicklungen sinnvoll und moglich, wenn diese Standorte tatsdchlich der Nahversorgung
der Bevolkerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im
Stadtgebiet auszuschlieBen sind. Der Einzelhandelsfachplan fiir die Stadt Greifswald dient der
Umsetzung dieses Ziels.

8.4 GREIFSWALDER SORTIMENTSLISTE

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Erganzungs-
standorte sowie solitdren Nahversorgungsstandorte stellt die , Greifswalder Sortimentsliste” ein
wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbe-
sondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelsfachplans in der Bauleitpla-
nung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten notwendig®.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieBlich die Herlei-
tung der fir die Universitats- und Hansestadt Greifswald ortsspezifischen Liste werden im Fol-
genden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

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 (gemdl 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z. B.

= fir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groRflachigen Ein-
zelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten),

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

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

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen geméal § 1
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ganzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrenge-

63 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 519

vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie
auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW -7 D
8/04.NE)
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flige geschiitzt werden®. Denn fir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht grolflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Ver-
kaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operie-
ren zuweilen bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaB § 11 (3)
BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwendig, die ei-
nen Bezug zu den lokalen Verhaltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven
aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeingiiltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft
und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspldnen fiihren®.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente®” zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese
in der Praxis tbliche 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 Warengruppenmix
notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeu-
gung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrer-
seits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche
Sortimente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten und verfiigen idealerweise tiber eine
hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu an-
deren Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben Giberwiegend einen relativ
geringen Flachenanspruch und lassen sich hdufig als sogenannte ,, Handtaschensortimente”
Pkw-unabhéngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mit-
telfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fir die Innenstadt zu.

= Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbesonde-
re in Klein- und Mittelstddten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren zentrenpra-
gende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten aufRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Beriicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sach-
gerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung

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

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. Mdbel, 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).

66
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mit z. B. Lebensmitteln oder Gesundheit und Kérperpflegeartikeln zu gewdhrleisten und den
Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu ent-
sprechen, zu treffen.

= Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche

Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z. B. M&bel) haben diese Sortimente in der
Regel — wie auch in Greifswald — flir den innerstadtischen Einzelhandel keine oder nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr
geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrie-
ben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. M&-
belmaérkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsflache (und
mehr) umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtex-
tilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen tibertreffen
kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreiber-
sicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Waren zu berticksichtigen. In
Kapitel 4.3.2 EinzelhandelsgrolRprojekte des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommerns® (LEP M-V) sind zentrenrelevante Kernsortimente benannt, die in besonderem
MalRe die Angebotsstruktur der Innenstaddte Mecklenburg-Vorpommerns préagen. Diese Kernsor-
timente gemaR Abbildung 21 sind bezugnehmend auf Ziel 3 des Kapitels 4.3.2 Einzelhandels-
grofprojekte zu beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwégung.

Folgende zentrenrelevante Kernsortimente werden in Kapitel 4.3.2 EinzelhandelsgroBprojekte
des LEP M-V definiert:

Bekleidung, Wésche
- Blcher, Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
- Schuhe, Lederwaren

- Elektrogeréte, (ohne ElektrogroBgerate, Lampen / Leuchten), Gerédte der Unterhaltungs-
elektronik- und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

- Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
- Uhren, Schmuck

- Parfimeriewaren

- Haushaltwaren, Glas / Porzellan / Keramik

- Spielwaren

e8 Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommerns in der Fassung vom 27.5.2016 (Tag

der Ausgabe: 8 Juni 2016, Schwerin), Abbildung 21, S. 55
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- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ochne SportgroBgeréte)
und
- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrdauchlichen Sortimentslisten
in der Regel starker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise unterschiedliche
Sortimentseinteilungen beziehungsweise -benennungen. Im Rahmen der Aufstellung der
Greifswalder Sortimentsliste wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere bei
den Sortimenten, die nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen
sind, die lokale Situation sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Greifswald naher
betrachtet.

Herleitung der Greifswalder Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wirth® stellen im Sinne der Rechtssi-
cherheit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

= Zundchst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im entsprechenden Bundesland zu pri-
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten bestehen (wie im Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern), miissen diese in die ortsspezifi-
sche Sortimentsliste aufgenommen werden. Die Gemeinde ist an die verbindlichen Zielvor-
gaben der Raumordnung gebunden.

= Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsfachplanes werden die tatsachlich vorhan-
denen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen im
zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschitzt und gesichert werden
sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

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

= In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gebie-
ten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhal-
tung der Attraktivitdit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrele-
vant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stad-
tebaulichen Konzeptes / Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes notwendig).

= Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tibereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete

& vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 521
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Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhaltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erforder-
nisse motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus
= der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Greifswald selbst,

= der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber auch

= der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhandels-
lagen in Greifswald.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Universitdts- und Hanse-
stadt Greifswald:

Abbildung 13: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

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

Analyse l Ist-Situation

Lage des iiberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache

v v

in zentralen auBerhalb zentraler . .
Lage . ) Ist-Situation
Versorgungshereichen Versorgungsbereiche
Landesplanerisches . . Perspektiv-

. ja nein .
Kernsortiment (LEP M-V) liberlegungen
Ulzeremstltnmung mit . . . i
stadtebaulicher ja nein ja iiberlegungen
Zielvorstellung? gung

zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Greifswald sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkaufsflachenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in der Universitats-
und Hansestadt Greifswald aufgeteilt.
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Abbildung 14: Verkaufsflachen nach Sortimenten bzw. Warengruppen im Greifswalder
Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Greifswald Mérz / April 2018

Unter Berticksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung
der gewachsenen zentralen Strukturen in Greifswald ergibt sich die im Folgenden dargestellte
Greifswalder Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentren-
relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 23: Sortimentsliste fiir die Universitats- und Hansestadt Greifswald

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Glaswaren / Porzellan / Keramik, Haushaltswa-
56
Backwaren / Konditoreiwaren ren i _
. , Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware /
Fleisch- und Metzgereiwaren Wolle

Getranke'

Nahrungs- und Genussmittel?
Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
Kosmetikartikel

Freiverkdufliche Apothekenwaren
(pharmazeutische Artikel)

Klnstlerartikel / Bastelzubehor

Lederwaren / Taschen/ Koffer / Regenschirme
Medizinische und orthopadische Artikel”
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Blroartikel, Schreibwaren

SR e Parfimerieartikel

Zeitungen / Zeitschriften Sammlerbriefmarken und -miinzen

Bekleidung Schuhe

Biicher Spielwaren

Campingartikel® Sportartikel / Sportkleingerate
Sportbekleidung

Elektrokleingerdte

Elektronik und Multimedia* Sportschuhe
Erotikartikel Uhren / Schmuck

. I
Fahrrader und technisches Zubehor Wohndekorationsartikel

nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Angler- und Jagdartikel (ohne Bekleidung und Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Schuhe), Waffen Mébel™

Bauelemente, Baustoffe, Holz Pflanzen / Samen

baumarktspezifisches Sortiment” Reitsportartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Bettwaren / Matratzen™ SportgroBgerate™

ElektrogroBgeréte Teppiche (Einzelware)

Gartenartikel / -gerate™ Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe / Va-
Heimtextilien (z. B. Gardinen / Dekostoffe / sen (Indoor)

Bettwdsche etc.) Zoologische Artikel (inkl. lebende Tiere und
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor' Tiernahrung)'

Kinderwagen
Quelle: eigene Darstellung

Erlauterungen
" inkl. Wein / Sekt / Spirituosen
2 inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren

3 zu Camping- und Outdoorartikeln zihlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsicke (ohne Caravanzubehér, Beklei-

dung und Schuhe)

dazu gehoren u. a. Bild und Tontrdger, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehér,
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefafRe

Haushaltswaren umfassen: Klchenartikel und -geréte (ohne Elektrokleingerate); Messer, Scheren, Besteck, Eimer,
Waéschestdnder und -kérbe, Besen, Kunststoffbehélter und -schiisseln

dazu gehéren u. a.: Hérgeréte, Optik / Augenoptik, Sanitdtsartikel / Orthopadiewaren

Wohndekorationsartikel umfassen: Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse) / Bilder / Bilderrah-
men, sonstige Wohneinrichtungsartikel (Kerzenstander, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegen-
stinde, Kunstblumen)
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dazu gehoren u. a.: Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschlage, Elektroinstallations-material, Farben / Lacke, Flie-
sen, Heizungs- und Klimagerdte, Kamine / Kachel6fen, Rollldden / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installati-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Bettwaren / Matratzen ohne Bettwésche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

Gartenartikel und -gerdte umfassen Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme, Diingemittel, Garten-
und Gewdchshdauser, Teichbauelemente und -zubehor; Gartenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren;
Gartenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsdge, Rasenmaher
und -trimmer, Vertikutierer; Grillgerate und -zubehor; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlduche und Zube-
hor, GroRspielgeréte; PflanzgefaBe (Outdoor auch Terrakotta)

2 Kfz-Zubehér inkl. Autokindersitze
inkl. Badmdbel, Kiichenmdbel, Biromdbel und Gartenmébel / Polsterauflagen

SportgroRgerdte umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuRball-, Hockey- oder Handballtore,
Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

inkl. Hygieneartikel flr Kleintiere

Im Vergleich zur Greifswalder Sortimentsliste 2005 wurden teilweise begriffliche Anpassungen
vorgenommen, beispielsweise wurden unbestimmte Begriffe wie Geschenkartikel eliminiert. Die
Zuordnung der Sortimente als nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes und nicht-
zentrenrelevantes Sortiment wird nicht ausschlieBlich von der Lage der Verkaufsflichen bzw. Be-
triebsanteile abgeleitet, sondern berlcksichtigt auch stddtebauliche Zielvorstellung der Universi-
tits- und Hansestadt Greifswald. Dabei ist festzuhalten, dass sich fir nahezu alle als nicht-
zentrenrelevant eingestuften Sortimente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt auch au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befindet. Darin liegt beispielsweise auch die Einord-
nung der Sortimente Lampen, Leuchten, Leuchtmittel sowie zoologische Artikel als nicht-
zentrenrelevant, abweichend zur Sortimentsliste 2005, begriindet. Daneben haben auch einige
als nahversorgungs- und / oder zentrenrelevant eingestufte Sortimente ihren Verkaufsflachen-
schwerpunkt auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Eine besondere Rolle bei der Einordnung der Sortimente spielt die Warengruppe Sport und Frei-
zeit mit ihren verschiedenen Teilsortimenten, die eine sehr unterschiedliche Beschaffenheit, z. B.
im Hinblick auf die Transportfahigkeit oder Kundenfrequenz aufweisen. Sortimente wie Angelar-
tikel oder Jagdartikel sprechen nur einen speziellen Kundenkreis an. SportgroRgerate, wie bei-
spielsweise Boote, haben einen enormen Platzbedarf. Sportbekleidung, Sportschuhe oder Sport-
artikel (Bélle, Tennisschldger etc.) dagegen pragen wesentlich das innerstddtische Einzelhandels-
angebot, tragen zur Kundenfrequenz in zentralen Versorgungsbereichen bei und besitzen eine
Koppelungsaffinitidt zu anderen (Einzelhandels-)Nutzungen. Aufgrund der sich somit ergeben-
den hohen Zentrenrelevanz werden die Teilsortimente Sportbekleidung, Sportschuhe und Sport-
artikel (inkl. Campingartikel) weiterhin als zentrenrelevant eingestuft. Auch fiir das Teilsortiment
Fahrrader und Zubehor wird entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen
die zentrenrelevante Einstufung fortgefiihrt. Aufgrund der Bestandssituation und der besonde-
ren Beschaffenheit der Sortimente werden jedoch Anglerartikel, Jagdartikel, Waffen und Zube-
hor, Reitsportartikel und SportgroRgeréte (u. a. auch Boote), jeweils ohne Bekleidung und Schu-
he, kiinftig als nicht zentrenrelevant definiert.

8.5 STEUERUNGSGRUNDSATZE ZUR EINZELHANDELS- UND ZENTRENENTWICKLUNG

Im Rahmen dieses Einzelhandelsfachplans bilden gesamtstddtische stadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen fiir die Stadt Greifswald (vgl. Kapitel 8.2) die (ibergeordnete Betrachtungs-
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ebene, aus der grundséatzliche Strategien zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Greifswald abgeleitet werden.

Diese als Ansiedlungsregeln formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhan-
delsbetrieben bilden Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eig-
nung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erwei-
terungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertrdglichkeit zu beurteilen.

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mégliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt werden. Dadurch
kdnnen Umsatzumverteilungen die stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzel-
fallbetrachtung — (z. T. deutlich) Gbersteigen und somit mégliche negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

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

= die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Ansiedlungsregeln fir
die politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

s flr die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

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

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

Ansiedlungsregel 1:

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten wer-
den zukiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen (inkl. Erganzungsbereich

Gleis 4) sowie - je nach Lage und Verkaufsflichendimension — ausnahmsweise und nur
bezogen auf Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel auch zur woh-
nortnahen Grundversorgung an integrierten Nahversorgungsstandorten in den Stadtteilen
und Siedlungsbereichen erméglicht.

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen regel-
maBig in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum inkl. Ergdnzungsbereich, Stadtteil-
zentren, Nahversorgungszentrum) liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel konnen auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche Greifswalds in stidtebaulich integrierten Lagen (z. B. in
Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten) méglich sein, wenn sie...

= der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschépfung eine Quote von in der Regel
40 %, in Ausnahmeféllen max. bis zu 50 %, der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funkti-
onal zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht Gibersteigt),

= stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und
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= auch fuBlaufig fir moéglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz).

Erlauterungen

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung zukiinftig zu sichern und zu verbessern. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (so-
wohl grofRflachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen
daher zukinftig in den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt (inkl. Erganzungsbereich
Gleis 4), Ostseeviertel (Parkseite OEZ), Schonwalde | / Stidstadt (Mowen-Center), Schon-
walde Il (Schénwalde-Center) und Wolgaster LandstraBe liegen. Unter bestimmten Bedin-
gungen sind auch erganzende Nahversorgungsstandorte im Sinne einer flichendeckenden Nah-
versorgung moglich. Sie diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet jedoch nicht
im Bestand gefahrden bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrdchtigen.

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

Fur die Ermittlung einer méglichen vertraglichen Dimensionierung bietet die Gegentiberstellung
von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfiigbarer Kaufkraft im Naheinzugsbereich des Vor-
habens eine Méglichkeit zur Operationalisierung der genannten Kriterien.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach ausgegangen werden, wenn

= essich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu umliegen-
den Wohnsiedlungsbereichen handelt und

= die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im funktionalen Ver-
sorgungsgebiet an einem stddtebaulich integrierten Standort eine Quote von 40 %, in Aus-
nahmefallen max. 50 %, der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel)” der Bevolkerung nicht wesentlich Gberschreitet (Orientierungs-
wert).

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Einzelhandelsfachplans werden Standorte defi-
niert, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhangender Wohnbebau-
ung gepragt ist und fur die eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben ist, ohne dass stddtebauliche
Barrieren (wie zum Beispiel HauptverkehrsstraRen oder Bahngleise) den Standort von der
Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll. Das funktionale Versorgungsgebiet wird fiir einzelne
Teilbereiche in Greifswald anhand der zugewiesenen Versorgungsfunktion wie folgt definiert:

% Diese liegt derzeit bei 2.194 Euro pro Einwohner (IfH Retail Consultants K6In, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft-

kennziffern 2017; inkl. Lebensmittelhandwerk).
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= Hauptzentrum Innenstadt (inkl. Einkaufszentrum Gleis 4): gesamtstddtische Versorgungs-
funktion

= Stadtteilzentrum: stadtteilweite Versorgungsfunktion
= Nahversorgungszentrum: Versorgungsfunktion fiir umliegende statistische Bezirk
= (solitdre) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fiir umliegende Siedlungsgebiete

Im kompakten Siedlungsbereich der Greifswalder Kernstadt entspricht die fuBlaufige Erreich-
barkeit in der Regel einer Entfernung von rund 600 m und die Kaufkraftabschépfung eine Quo-
te von in der Regel 40 % . Um die vorstehenden Bedingungen zu erfiillen, misste fiir moderne
Lebensvollsortimenter in einer GréRenordnung von rund 1.200 m2 Verkaufsflache ein Bevolke-
rungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohnern im fulldufigen Einzugsbereich vorhan-
den sein”". Bei Nicht-Erfiillung dieser Bedingung wére ein entsprechender Anbieter auf Kauf-
kraftzufllisse von Gebieten aulRerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungsstrukturen ver-
muten lieRe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstiinde.

Berechnungsbeispiel zur ,,40 % - Regel”

Ausgangssituation:

- Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 m?
- Standort: stadtebaulich integriert,

- im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rund 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens:

e Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rund 80 % seiner Gesamtflache, d. h. rund
960 m? Nahrungs- und Genussmittel an (1.200 m2 x 80 % = 960 m?2).

e Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rund 5,2 Mio. Euro
(960 m? x 6.000 Euro / m? (Flachenproduktivitdt Lebensmitteldiscounter)
= 5,76 Mio. Euro

Abschépfbare Kaufkraft der Bevdlkerung im Versorgungsgebiet:

e Die Bewohner des Versorgungsgebiets verfiigen tiber eine Kaufkraft von rund 6,58 Mio.
Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (3.000 EW x 2.194 Euro je EW =
6,58 Mio. Euro).

e Ein Einzelanbieter kann in der Regel max. rund 40 % dieser Kaufkraft abschépfen:

6,31 Mio. Euro x 40 % = 2,63 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation):

e Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Gbersteigt die
abschopfbare Kaufkraft der Bevélkerung um mehr als das Doppelte:
(5,76 Mio. Euro / 2,63 Mio. Euro = 2,19)

Schlussfolgerung:
Das Vorhaben dient nicht primér der Nahversorgung der Bevélkerung im zugedachten Versor-
gungsgebiet, sondern misste mehr als die Hélfte des Soll-Umsatz im Kernsortiment Nahrungs-

" Bei einer Flichenproduktivitit von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche von ca.

80 %. Vergleichbares gilt — aufgrund der in der Regel héherer Flachenproduktivitdt — fir Lebensmitteldiscounter
in einer GroBenordnung von rund 1.000 m2.
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und Genussmittel durch Kaufkraftzufliisse von aulRerhalb dieses Gebietes beziehen (ggf. zu Las-
ten anderer stddtebaulich wiinschenswerter Standorte).

Das Vorhaben ist im Sinne der aus den Zielsetzungen des Einzelhandelsfachplans abgeleiteten
Ansiedlungsregel 1 nicht zulassig.

Insbesondere in den diinner besiedelten Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen Greifswalds
erfordert die vorhandene aufgelockerte Siedlungsstruktur jedoch eine weiter ausdifferenzierte
Regelungssystematik: Die in diesen Stadtbereichen vorherrschenden siedlungsstrukturellen, ver-
kehrlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen flihren dazu, dass stddtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten liegen. Somit
greift das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fuBldaufigen (600 m) Nahbereich eines Planvorha-
benstandortes als Priifkriterium nicht. Um aber auch in solchen Stadtbereichen — unter Beriick-
sichtigung des formulierten Ziels einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten
Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu erméglichen, kann bei
der Einordnung und Bewertung von méglichen wohnortnahen Nahversorgungsstandorten (Ein-
zelfallpriifung) auf groRere Siedlungsbereiche innerhalb Greifswalds zurlickgegriffen werden, die
raumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen (funktional
zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand
nachprifbarer Kriterien (u. a. siedlungsrdumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren, Lage und
Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) einzelfallbezogen zu definieren. In der
Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die umliegenden zusammenhangenden
Siedlungskorper der jeweiligen Stadtteile als grundlegender Orientierungsmafstab heranzuzie-
hen. Die Kaufkraftabschépfung sollte hier eine Quote von max. bis zu 50 % der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht ibersteigen.

Eine Gber den Bestandsschutz bzw. die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hinausgehende
Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zusétzlichen nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen auszu-
schlieBen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mégliche
Ausnahmen: Kioske und ,, Convenience-Stores") sind ausdriicklich ausgeschlossen, um den Cha-
rakter dieser Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Ein-
beziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwagung aller einzel-
handelsrelevanten stadtebaulichen Belange erforderlich.

Ansiedlungsregel 2:

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahver-

sorgungsrelevante Kernsortimente) sind zukiinftig nur noch in den zentralen Versorgungs-
bereichen (ohne Erganzungsbereich Gleis 4) moglich.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment im Sinne der Greifswalder Sortimentsliste (ohne nahversorgungsrelevante
Kernsortimente gemaB Ansiedlungsregel 1) sollen konsequent im zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt (ohne Ergdnzungsbereich Gleis 4) liegen.
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Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollen ebenfalls im Hauptzentrum Innenstadt und auRerdem in den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren liegen.

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

Erlauterungen

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner Versorgungs-
funktion als Hauptzentrum zu gewéhrleisten und so das Standortgefiige innerhalb des Greifs-
walder Stadtgebietes attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die
Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. GroBflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m2 Verkaufsflache sollen demnach
zuklnftig nur noch im Greifswalder Hauptzentrum (ohne Ergdnzungsbereich Gleis 4) zuldssig
sein, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln
sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstand-
orte untereinander zu vermeiden.

Eine rdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere
bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kri-
terien geprift werden:

= die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Méglichkeit einer stad-
tebaulichen Verknlpfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

= die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vorha-
bens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertréglichkeit sowie

= die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern im
Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen oder
Gastronomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwagungsprozess
eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflaichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbereiche. Daher impli-
ziert die Ansiedlungsregel einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in
Greifswald. Insbesondere die Ansiedlung mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die
Funktionsfdhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Greifswald erfordert es, auch
kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe moglichst auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu lenken.
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Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnahme des

§ 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf.
Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der iberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu,
muss dies fiir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar
verneint werden. Fachmarkte mit einer GréRenordnung von beispielsweise 500 m2 Verkaufsfla-
che erreichen schnell relativ hohe Verkaufsflichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sorti-
mentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in
der Summe mehrerer solcher Vorhaben stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wa-
ren. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentren-
relevantem Einzelhandel in Gebieten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B.
in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in
reinen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer
—auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erfor-
derlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir allgemeine Wohngebiete
dar.

Auch die Stadt Greifswald weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z. T. traditionell ge-
wachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachi-
ge, inhabergeflihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten geprégt sind. Fiir diese
soll das Konzept keine existenzgefahrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i. d. R. auch
einem politischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt entspricht.
Fir Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob ein konse-
quenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer ergan-
zenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden
den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandelsfachplans bzw. den stadtentwicklungspolitischen
Zielvorstellungen der Stadt Greifswald entspricht.

Ansiedlungsregel 3:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe’ im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Greifswalder Sortimentsliste werden zu-

kiinftig in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum und Stadtteilzentren) und
vorrangig an dem dafiir vorgesehenen Sonderstandort Elisen Park angesiedelt.
Zentrenrelevante Randsortimente bei Betriebsstandorten groBflachiger Betriebe aufBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt sind zu begrenzen.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Greifswalder Sortimentsliste kénnen in den
zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum und Stadtteilzentren) liegen. Bei der nach

§ 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu
prifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den stddtebaulichen Zielsetzungen fiir
den zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden kann.

72 Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des groBflachigen Einzel-

handels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die liberge-
ordnete Landesplanung keine Erméachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb mit nicht -
zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches, die sich im We-
sentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beeinflussen.
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Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflachige Einzel-
handelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent auf den definierten Sonderstandort Elisen Park zu konzentrieren.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? Verkaufsflache) mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
maoglich (z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhandelsfachplans der Stadt Greifswald
sollte vor Offnung neuer Standorte fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer
Konzentration an bestehenden Standorten gepriift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so
zu beschrdnken, dass negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vermieden
werden. Im Regelfall sollten die zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufs-
flache, maximal jedoch 800 m2 Verkaufsflache nicht Giberschreiten, wobei ggf. weiterflihrende
Beschrankungen flr ein Einzelsortiment sinnvoll und notwendig sein kénnen (Einzelfallpriifung
erforderlich). Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem Sortiment belegt
werden. Zwischen dem Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusam-
menhang bestehen. In Einzelfdllen kann auch eine weitergehende Beschrankung mit Blick auf
die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll
sein.

Erlauterungen

Als Vorrangstandort fiir die Ansiedlung und Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment definiert der Einzelhandelsfachplan den
Sonderstandort Elisen Park. Insbesondere unter Bertlicksichtigung der gesamtstadtischen Ver-
kehrs- und Lieferstrome sowie der bestehenden Einzelhandelsvorpragungen an diesem Sonder-
standort ist die Konzentration groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment an diesem Standort empfehlenswert. Darliber hinaus kénnen derartige Betriebe
auch in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum und Stadtteilzentren) realisiert
werden, soweit Auswirkungen gemaR § 11 (3) BauNVO ausgeschlossen werden kénnen und das
Vorhaben die Entwicklungsziele und -empfehlungen der zentralen Versorgungsbereiche nicht
beeintrachtigt.

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten flihren re-
gelmaBig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht-zentren-
relevanten Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefahrdung fir die Entwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auRerhalb der
stddtebaulich-funktionalen Zentren (beispielsweise in Mébelhdusern) Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche méglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsor-
timenten aulerhalb der Zentren den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelsfachplans wider-
spricht, wére ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen
Branchen etabliert hat (bei Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik oder Wohndekorati-
onsartikel). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang
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und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment’® vorhanden
ist, zuldssig sein. Daher sieht der Einzelhandelsfachplan fiir die Stadt Greifswald eine Begrenzung
auf 10 % der gesamten Verkaufsflache (jedoch nicht mehr als max. 800 m? Verkaufsflache) vor.
Aufgrund der kleinteiligen Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen sollte
darlber hinaus sichergestellt werden, dass die Randsortimentsflache nicht von einem einzigen
Sortiment belegt werden kann. Demnach sollte weiterhin angegeben sein, wie groB die Flache
fur ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Eine stddtebauliche und landesplanerische Ver-
traglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall gepriift werden.

Bestehende grofBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment,
die aulerhalb des Sonderstandortes an stddtebaulich nicht integrierten Standorten liegen, unter-
liegen grundsétzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaRBige) Anpassung der Betriebe im
Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen oder einer Verdnderung der sorti-
mentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte im Rahmen von Einzelfallpriifun-
gen und unter Beachtung der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelsfachplans bewertet wer-
den.

Ausnahme Ansiedlungsregel 1-3

Ansiedlungsperspektiven flr Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben im Gewer-
begebiet (,, Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet
und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Hand-
werksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verkaufsflache) nicht iiber-
schritten wird.

Um bei Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Erweiterungen, Verlagerungen, Nutzungsande-
rungen) zukilinftig eine Vereinfachung und Beschleunigung sowohl der Beurteilung als auch
dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu erméglichen, wird ein Priifschema emp-
fohlen, das eine erste Bewertung von Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibilitat mit dem
Einzelhandelsfachplan und der dort formulierten Zentren- und Standortstruktur sowie den defi-
nierten Zielen und Grundsdtzen ermdglicht.

Grundsatzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung erméglichen
soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in kei-
ner Weise ersetzen kann.

73 Als typische Beispiele fir einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren und Wohneinrich-

tung in Mébelhdusern; Haushaltswaren, Wohneinrichtung, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u.
Gartenmarkten.
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Tabelle 24: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GréB3e (Priifschema)

Ansiedlungsregel 1 Ansiedlungsregel 2 Ansiedlungsregel 3

nicht-zentrenrelevantes Kern-

Kategorie nahversorgungsrelevantes zentrenrelevantes sortiment
Kernsortiment Kernsortiment (groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe (i. S. v. § 11 (3) BauNVO))*
Hauptzentrum Innenstadt v v v
Erganzungsbereich Gleis 4 v X X
Stadtteilzentren v v v
wenn < 800 m? (Einzelbetrieb)
v v
Nah t [ ingigkei -
ahversorgungszentrum in Abhang|gke|F von Kaufkraft wenn < 800 m? (Einzelbetrieb) X
abschopfung
X
Ausnahme:
auBerhalb zentraler Versorgungs-bereiche Einzelfallprifung: Nahversor- X voxx
gungsfunktion, Zentrenvertrdg-
lichkeit
Sonderstandort Elisen Park X X v
X
Ausnahmen: x x
GE / Gl Gebiete gem. BauNVO : . Ausnahme: Ausnahme:
Kioske / Convenience-Stores . .
e Handwerkerprivileg Handwerkerprivileg
Handwerkerprivileg

¥ Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertriglich zu gestalten: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind sie auf max. 10 % der Gesamtverkaufs-

fliche zu beschranken, jedoch nicht mehr als 800 m2 Verkaufsflache.

** Im Sinne der Ansiedlungsregeln sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten gepriift
werden.
Quelle: eigene Darstellung
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9 DIE PLANUNGSRECHTLICHE UMSETZUNG DES EINZELHANDELS-
FACHPLANS

Der Einzelhandelsfachplan ist nach dem Beschluss der Biirgerschaft der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
in der Bauleitplanung ,,zu berlcksichtigen". Es I8st als solches aber noch keine rechtsverbindli-
chen Folgen aus. Dies ist nur durch Kombination mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und
der Baunutzungsverordnung moglich. Die Planungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung von
Einzelhandelskonzepten resp. -fachpldnen teilweise auf Schwierigkeiten trifft; bei vollstandiger
und gezielter Anwendung des Rechtsinstrumentariums ist sie jedoch durchaus moglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise der Einzelhandelsfachplan durch die Anwen-
dung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleitplanung
und der Anwendung der Einfiigungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen stehen fol-
gende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels
zur Verfligung:

= § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrdnkung von Arten und Unterarten von Einzelhandels-
nutzungen in festgesetzten Baugebieten;

= § 11 Abs. 3 BauNVO (Beschrdnkung der Zuldssigkeit des groflachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

= § 15 BauNVO (Unzulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

= §34 Abs. 3 BauGB (Unzulassigkeit von Vorhaben, von denen schédliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind);

= Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrdnkung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzelhandels)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden).

9.1 ANWENDUNG DES § 1 ABS. 5 BIS 10 BAUNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO konnen die Standardvorschriften der BauNVO (ber die Zulassig-
keit von Vorhaben in den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO individuellen Bedlrfnissen ange-
passt werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fiir ausnahmsweise zulas-
sungsfahig erkldrt werden. Diese Moglichkeit kann auch dafiir genutzt werden, in bestimmten
Baugebieten den innenstadtrelevanten Einzelhandel auszuschlieRen und nur nahversorgungsre-
levante Betriebe ausnahmsweise zulissig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen vor-
handenen Betrieben tiber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsméglichkeiten einge-
raumt werden (sogenannte Fremdkdrperfestsetzung).

Da grofflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafiir festgesetzten Sonder-
gebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung tiber
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§ 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO darin, die Entwicklung des nicht groflachigen Einzelhandels zu
steuern — entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungsplanen oder durch die Anderung
vorhandener Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungsver-
fahren befindlichen Bebauungsplane sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Einzel-
handelsfachplan tberpriift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

9.2 ANWENDUNG DES § 11 ABS. 3 BAUNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe auler in Kerngebieten nur in
eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich , nach Art, Lage und Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen". Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu ber(icksichtigen.

Der Einzelhandelsfachplan leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem er die zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche definiert und die Daten-
grundlage zur Kldrung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung eines be-
stimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevolkerung in dessen Umfeld zu erwarten waren.

9.3 ANWENDUNG DES § 15 BAUNVO

Der Einzelhandelsfachplan kann im Geltungsbereich von Bebauungspldnen dazu beitragen, die
.Eigenart des Baugebiets" zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach , Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie ist fiir
diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen verantwort-
lich. Der Einzelhandelsfachplan kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

9.4 ANWENDUNG DES § 34 ABS. 3 BAUGB

Fir den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbuchs
durch das EAG Bau 2004 die Méoglichkeiten erweitert, die Entwicklung auch von nicht groBfla-
chigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004 konnten (ber die Einfligungs-
klausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten Vorhabens in seiner ,ndheren
Umgebung" berlicksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch ,Fernwirkungen"” zur Unzuléssigkeit
eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzelhandels sind gemaR § 34 Abs. 3
BauGB unzuldssig, wenn von ihnen , schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind”. Dies gilt unabhangig davon, ob
es sich um einen grofRflachigen Betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt oder um ei-
nen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur GroRflichigkeit darf nicht als Indiz da-
fur verwendet werden, dass schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Dies muss immer im
Einzelfall nachgewiesen werden. Der Einzelhandelsfachplan kann durch seine Datengrundlage
einen solchen Nachweis erleichtern.

Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu Laden-
leerstdnden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines flir den Fortbe-
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stand des Zentrums wichtigen , Frequenzbringers" fiihrt, so dass mit einem erheblichen Absinken
des Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 BauGB stellt dabei ausschlieBlich auf in der
Realitdt bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mogliche Beeintrachtigung
von lediglich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Ein Ein-
zelhandelskonzept muss also — wie im vorliegenden Einzelhandelsfachplan geschehen — klare
Aussagen dazu treffen, ob definierte zentrale Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder
erst entwickelt werden sollen.

Der Einzelhandelsfachplan der Universitats- und Hansestadt ist also auch zur Beurteilung von
Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Er benennt die zentralen Versorgungsberei-
che (Hauptzentrum, Stadtteil- und Nahversorgungszentren), die vor schddlichen Auswirkungen
durch Neuansiedlung von Betrieben auRerhalb der Zentren bewahrt werden sollen und grenzt
diese ab. Der Fachplan definiert zudem die Bedingungen, bei deren Vorliegen Einzelhdndler zur
Nahversorgung auch aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zugelassen werden.

9.5 AUFSTELLUNG VON BEBAUUNGSPLANEN MIT FESTSETZUNGEN NACH
8§ 9 ABS. 2A BAUGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschéddlichkeit" eines Projekts im Baugenehmigungsverfahren
mit seinen engen Fristen oft nur schwer fiihren ldsst, eréffnete die BauGB-Novelle 2007 zusatz-
lich die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen
auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschrédnken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

. 2a) Ftir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, die Festsetzungen
kénnen fiir Teille des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen
werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen tiber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthdlt.
In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach
§ 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich einge-
leitet ist, vorgesehen sein. *

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthélt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a. von
einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf einen
Umweltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungspldnen tberplant sind. Dort ist das identische Rege-
lungsziel der Steuerung des innenstadtrelevanten Einzelhandels durch die Einfligung von Fest-
setzungen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fir derartige , strategische Bebau-
ungsplane” muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzungen nach

§ 9 Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten. Der Umweltbericht ist
jedoch einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzel-
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handels die , klassischen” Umweltschutzgiiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht be-
troffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf ,, ein [...] stddtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB [...], das Aussagen liber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt”.
Damit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandelsfachplans in aller
Regel Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs.
2a BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des
Einzelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelsfachplan abgeleitet. Der gesamtstadtische
Einzelhandelsfachplan rechtfertigt die gesamtstéddtische Steuerung des Einzelhandels durch stra-
tegische Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckméRigerweise auf mehrere Bebau-
ungsplane verteilt werden. Der Einzelhandelsfachplan definiert die zentralen Versorgungsberei-
che und bietet die MaRstdbe und Argumente dafiir, auf welche Weise diese zu schiitzen sind
und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung gesichert werden kann.

9.5.1 DEFINITION DES ,,ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS"

Der Gesetzesbegriff des , zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsétzlich alle Stufen von
Zentren. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einander er-
ginzenden oder konkurrierenden Nutzungen voraus’™, das Zentrum muss eine eigene stadte-
bauliche Qualitat besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei Grof3fla-
chigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschiitzt werden, auch wenn
er eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib fiir die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung wiinschenswert wdre. Schutz vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleit-
planung sein, daher ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebotsstruktur kein stadtebaulich
verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kdnnten lber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhanden
sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans der Universitédts- und Hanse-
stadt Greifswald wurden daher nicht nur die bereits vollstdndigen, funktionsfahigen vorhande-
nen Zentren benannt und abgegrenzt. Es wurde auch gepriift, ob andernorts ggf. weitere Zen-
tren zu entwickeln sind.

9.5.2 MOGLICHER GELTUNGSBEREICH VON BEBAUUNGSPLANEN ZUR STEUERUNG DER STAND-
ORTFINDUNG DES EINZELHANDELS

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kdnnen nur fiir unbeplante Innenbereichsflichen gemal
§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwdhnt wurde, kann der Geltungsbereich von
strategischen Bebauungsplédnen zur Steuerung der Standortfindung des innenstadtrelevanten
Einzelhandels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungspldanen mitumfassen,
denen Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefligt werden sollen. Der jeweilige
Bebauungsplan &ndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen
Bebauungspldne. Nur auf diese Weise ldsst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche vor-

% OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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handener Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zulédssigkeit des innenstadtrelevan-
ten Einzelhandels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilenden Umfeld wie Schlupflécher
auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertraglichen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefahrdeten Bereichen (z. B. Konversionsflachen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflichen an AusfallstraBen) lassen sich meist aus der ortlichen Ge-
bietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu Gberplanen, um bei den in Greifswald
gegebenen potenziellen Ansiedlungsflichen den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich folgendes Vorge-
hen:

- In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die
vorsorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MafRgabe der
Grundsétze des Einzelhandelsfachplans durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll und
erforderlich erscheint.

- Die daflr aufzustellenden Bebauungsplane sollten dann sachlich getrennt, verfahrens-
maBig jedoch geblindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche miissen innerhalb der Plane jeweils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die Gblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere das
Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fiir welche Fldchen
welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstiicksgren-
zen folgen. Nach aulRen kénnen die Grenzen der Stadt und der Stadtteile verwendet werden.

9.5.3 FESTSETZUNGSINHALTE

§ 9 Abs. 2a BauGB erdffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Méglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als
+Arten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Ty-
pen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschéfte) in Frage. Dabei ist auf in der Rea-
litat vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen ab-
zustellen. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Voll-
versorger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu lberlassen. Dabei ist auch
zu berticksichtigen, dass die Schwelle der ,Zentrenschédlichkeit" fiir unterschiedliche Sortimente
unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stadtebaulich
begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente missen auch tatséchlich in der jeweiligen 6rtlichen
Situation innenstadtrelevant sein. Allerdings diirfen auch Sortimente ausgeschlossen werden, die
in den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten sind, wenn ihre An-
siedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also z. B. fr
bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weiter gehende Nutzungsbeschran-
kungen vorsehen als flr unterversorgte Stadtteile.
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9.5.4 BESONDERE ANFORDERUNGEN AN DIE BEGRUNDUNG UND ABWAGUNG

In der Begriindung der Bebauungspldne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen dienen und im Interesse
der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss bestimmter
Arten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zur Umsetzung dieser Ziele geeig-
net, erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schliissige, stadtebaulich begriindete
Planungskonzeption, insbesondere also auf den Einzelhandelsfachplan, zurlickgegriffen werden;
ein konkreter Gefahrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht erfor-
derlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatniitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Male einschranken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandels-
betriebs stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmoglichkeit eines Grundstiicks dar, z. B. an
stark befahrenen VerkehrsstrafRen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit
dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwdgung einzustellen. Zur friihzeitigen Ermittlung
der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren
eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu priifen, ob durch den Bebauungsplan
Entschadigungsanspriiche ausgeldst werden kdnnen. Dies ist grundsatzlich méglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstlicksnutzungen kiinftig auszuschliefen. Aller-
dings dirfte i. d. R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelbte Nutzungen zu entschadigen wéren.
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A3 GLOSSAR — DEFINITIONEN EINZELHANDELSRELEVANTER FACHBEGRIFFE

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
im engeren Sinne handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermaérkte sowie Fachmaérkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-

Kaufkraft teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, IfH Retail Consultants Koln)
ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Ein-
heiten und in der Regel in regelméRigen Abstdnden (jahrlich ak-
tualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das

Kaufkraftkennziffer Verhéltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-
relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fiir Kon-
sum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IfH
Retail Consultants Kéln ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt

Zentralitat ein Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstdrke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator daflir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitdt ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts dartiber aus, welche raumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zentralitat
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen (iber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswerts deuten auf mogliche Strukturschwachen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte auBerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt)

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,Glas / Porzellan /
Keramik".

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenh&user, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfliisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der
vom ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.
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Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses mog-
lichst ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls ei-
ne gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsor-
timents dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewich-
tigkeit deutlich untergeordnet sein (i. d. R. bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Wa-
rengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermarkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmittel-
discountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufs-
flache ab 800 - 1.300 m2.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsorti-
menters” zur Abgrenzung gegeniiber den , Lebensmitteldiscoun-
tern” verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis
3.000 Artikel) verfuigt der Vollsortimenter iber Bedienungsele-
mente (Wurst- / Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres
und tieferes Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das
Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermark-
ten lber Verbrauchermdrkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese
Betriebsformen unterscheiden sich untereinander vor allem hin-
sichtlich der VerkaufsflachengréfRe (400 m2 bis teilweise mehr als
10.000 m?) und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen
rund 7.000 bis 60.000 Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden koén-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus staddtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit

i. d. R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt tiber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und

liegt im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
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Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschéften bestimmt.
Dariiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch
hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivititen und, auf-
grund ihrer GroBe, eingeschrankte Transportféhigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groBe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d. R. als ergdnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mébelhédu-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflaichenanteil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdu-
mige Kundenparkpldtze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmaérkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhdltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
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zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu berticksichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmit-
telfachgeschéafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber
hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Dariiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen

(z. B. Bank, Versicherungsbiro, Post, Friseur, Reiseblro, Arzte,
Gastronomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen)
vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stddtebaulich integrierten
Lage" existiert nicht. Im Sinne des Greifswalder Einzelhandels-
fachplans werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in
das Siedlungsgefiige der Stadt Greifswald integriert und weitest-
gehend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die
Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht,
um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilinte-
grierte Standorte, die nicht vollstdndig von Wohnbebauung um-
geben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle
Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an min-
destens zwei Seiten von zusammenhdngender Wohnbebauung
gepragt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen
oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung separieren.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind. 400 m2 -
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des tdglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fr jeden Einwohner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen (iber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswerts deutet
auf vergleichsweise niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der un-
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tersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Attrakti-
vitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Verkaufs-
flichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbe-
dienung, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.

Gemal Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einzel-
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht be-
treten werden kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhan-
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, ein-
schlieBlich der Gdnge, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standfla-
chen flr Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster,
und sonstige Fldchen, soweit sie dem Kunden zugdanglich sind,
sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend
genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebiets.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bau-
leitplanen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen und / oder
stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Ver-
héltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
»als Ganzes" Gbernimmt dabei tiber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich (iber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss
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nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgéanger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -présentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht in-
tegrierten Standorten geflihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
glnstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gtinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GréBe und der zentral6rtli-
chen Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Lebensmittelein-
zelhandel in Grundzentren — angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren — durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgréRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitat definiert eine — gemes-
sen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts —
realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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