Universitats- und Hansestadt

Greifswald

s . offentlich: Ja
BS-BeSCS}LIg_Ssz T;fenthcn Drucksachen-Nr.: 06/1696
B / Erfassungsdatum: 04.12.2018
Beschlussdatum: Einbringer:
21.02.2019 Dez. Il, Amt 60

Beratungsgegenstand:

Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans fir die Universitats- und Hansestadt Greifswald
Beratungsfolge :
Ve am TOP Abst. Ja nein  enth.
Senat 11.12.2018 55

Ortsteilvertretung

Ostseeviertel 07.01.2019 7.1 6 0 1
Ortsteilvertretung Riems 07.01.2019 7.1 7 0 0
Ortsteilvertretung Eldena 08.01.2019 7.1 8 0 0
Ortsteilvertretung Wieck und
Ladebow 08.01.2019 7.1 7 0 0
Ortsteilvertretung
Friedrichshagen 09.01.2019 7.1 7 1
Ortsteilvertretung Innenstadt  09.01.2019 9.1 7 0 0
Ortsteilvertretung
Schonwalde Il und Grof 09.01.2019 10.1 3 0 0
Schénwalde
Ausschuss fiir Bauwesen,
Umwelt, Infrastrukiur und 15.01.2019 85 12 1 1
offentliche Ordnung
Ausschuss flr Wirtschaft, oo
Tourismus und Kultur 15.01.2019 7.2 | mit Anderungen 8 1 4
Ortsteilvertretung zur Kenntnis
Schénwalde |/Siudstadt UL e genommen s o Y
Hauptausschuss 28.01.2019 8.14 aufgf;:; = mehrheitlich 1
Blrgerschaft 21.02.2019 9.13 mehrheitlich 1
Gro't 04
Birgit Socher
Prasidentin
Beschlusskontroile: 3 : Termin:
Haushalt Haushaltsrechtliche Auswirkungen? Haushaltsjahr
Ergebnishaushalt Ja(] Nein: [
Finanzhaushailt Ja[] Nein: [X]

Seite 1von 4



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),
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= 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):
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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
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Datenschutzerklarung

Diese Datenschutzerklarung klart dariber auf, wie personenbezogematen im Rahmen der
Erarbeitung dieses Einzelhandelsfachplans genutzt werden und welchem Zweck das ge-
schieht.

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (Betriebsname, AdresseytBnentsangebot,
Verkaufsflache, Internetprasenz) im Einklang mit den Bestimmueg der Datenschutz-
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die ErhebungdiVerarbeitung der
Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 €) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmunginer Aufgabe,
die im oOffentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen deErstellung des kommunalen Einze
handelsfachplans fiir die Universitats- und Hansesta@reifswald als stadtebauliches Entwhke
lungskonzepti. S. d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Daber hinaus verwenden wir die
Daten im Rahmen unserer weiteren Arbeiten, die ebenfalls im offelithen Interesse stehen
(z. B. Bauleitplanverfahren, Raumordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden geldscht, sobald die Datdiir die fur sie bestinm-
ten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Loschung keingesetzlichen Aufbewdn-
rungspflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

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

Tel +49 (0)2 31 55 78 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, sgetnannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer giizeitig und chancengleich
Frauen und Manner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urhebewkt (8 2 Absatz 2 ®-
wie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte)w®d mit dem Auftragge-
ber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielféltigungen, Weitgabe oder Veroffenti-
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung diminter Angabe der Quelle
erlaubt.
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1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DES EINZELHANDELSFACHPLANS

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald verfugt Uber ean gesamtstadtischen Einzelha
delsfachplar. Dieser wurde durch die Greifswalder Birgerschaft am 27. Marz 28 verabschie-
det. Auf dessen Basis wurden die zentralen Versorgungsberegctiefiniert und am 26. Februar
2007 ebenfalls von der Birgerschaft beschlossen.

Ein solcher konsensfahiger Einzelhandelsfachplan steliie unverzichtbare Grundlage fur sde
gerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie Beurteilung und Abwagung von
(insbesondere grof3flachigen) Einzelhandelsvorhaben daurd einen erleichtert es der Stadt
Greifswald friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Planvorhabebzw. Standortentsché-
dungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einsck#en zu kénnen und dient Stad
verwaltung und Politik der Stadt Greifswald so als funidrte Bewertungsgrundlage und Orientie-
rungshilfe fir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zammenhang mit einzelhandelsspe-
zifischen Stadtentwicklungsfragestellungen.

Zum anderen zeigt der Fachplan (insbesondere baurechtliche) ithungsnotwendigkeiten zur
Schaffung von geeigneten stadtebaulichen Rahmenbedingueg fir die stadtentwicklungspol-
tisch gewlinschte Einzelhandelsentwicklung auf und stelor diesem Hintergrund eine bede-
tende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bdegitplanerischen Umsetzung
dieser Zielsetzungen dar.

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandelsfachplahsowohl fur die Bewertung der Ist-
Situation, aber auch fur die Herleitung der Schlussfolgengen und Empfehlungen 2ist das en-
pirische Grundgertst des Fachplans, welches mittlerweile mehr akhn Jahre alt ist

Im Jahr 2009 erfolgte eine Aktualisierung des Einzelhandelsfagidhns, die ausschliel3lich eine
Analyse und Bewertung der Nachfragesituation und Einzelhdalsstruktur in Greifswald (inkl.

der angrenzenden Gemeinde Neuenkirchen) umfasstdm Jahr 2014 wurde eine Teilfortschre
bung erarbeitet, die die Abgrenzung des zentralen Versorgungsreiches Innenstadt untersuchte
und eine Empfehlung zur Anderung der Abgrenzung gab Diese Teilfortschreibung und damit
der geanderte Abgrenzungsvorschlag des zentralen Versorgungsbichs Innenstadt wurde von
der Greifswalder Biurgerschaft hingegen nicht beschlossenieletzte flaichendeckende Erhebung
des Greifswalder Einzelhandelsbestandes im Rahmen dieselfdaschreibung 2014 hat im &-
nuar 2012 stattgefunden und ist damit mehr als sechs Jahre alt

Doch nicht nur die Greifswalder Einzelhandelslandschaft erfdiVeranderungen, auch die reck
lichen Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) wiefduandesebene (Landesran-
entwicklungsprogramm 2016 des Landes Mecklenburg-Vorpommerr# in Kraft getreten im Juni
2016 2mit Zielen zur Steuerung des grof3flachigen EinzelhandétsMecklenburg-Vorpommern)

CIMA Beratung + Management GmbH (2005): Einzelhandelsfachplan fir die Universitats- undansestadt
Greifswald. Lubeck.

CIMA Beratung + Management GmbH (2006): Abgrenzung der Zentralen Versorgungstreiche auf Grundlage
des Einzelhandelsfachplans 2005 fir die Universitéats- und Hansestadt Greifswald. Lubeck.

CIMA Beratung + Management GmbH (2009): Aktualisierung des Einzelhandelsfachplans fiir digniversitats-
und Hansestadt Greifswald. Libeck.

* &,08 %HUDWXQJ ODQDJHPHQW *PE+ 7HL O IR UsNZAéRiéleMeSotquigG HU A$SEJUH
EHUHLFKH DXI *UXQGODJH GHV (LQ]JHOKDQ G H Quvd Banhkestedb@aifswald. 1«U GLH 8QLYF
Libeck.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



BENZELHANDELSFACHPLAN FUR DUNIVERSITATSUND HANSESTADTGREIFSWALD, FORTSCHREIBUNG

sowie die Rechtsprechung haben sich weiterentwickéltAuch werden derzeit verschiedene Bi
zelhandelsprojekte bzw. Erweiterungst Ansiedlungsanfragen im Stadtgebiet diskutiert.

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat die Stadt Greifswadthe aktuelle Einzelhandelsbe-
standerfassung sowie die Evaluierung und Fortschreibung demzelhandelsfachplans bedu
tragt.

Diese Untersuchung soll2 unter Berticksichtigung aktueller rechtlicher, demographischend
stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblicher Anfadingen 2 einzelhandelsspeiz
fische Entwicklungserfordernisse und -grenzen aufzeigen sowieuuf aufbauende Strategien
fur die zuklnftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhaiels in Greifswald im Allgemeinen
und insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche sowie dechaarktzentrums Elisen Park
im Speziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem die stadteb#hen Zielvorstellungen der Stadt
Greifswald, wie die Sicherung und Starkung des zentralen Vergungsbereichs Innenstadt und
die Sicherung und Weiterentwicklung von funktionsfahigerNahversorgungsstandorten, eine
bedeutende Rolle.

Vor allem soll die Fortschreibung des Fachplans auch die Plagsnund Rechtssicherheit fur a-

kunftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunalewie auch privater Seite weite-

hin gewahrleisten. Die Stadt Greifswald erhéalt mit dem fortgechriebenen Einzelhandelsfachplan

XQG GHP ADEVF KBéstiiks dep Greif@walder BirgerschaHLQ AQHXHV™ VWIGWHED)
Entwicklungskonzept i.S.d. 8 1 (6) Nr. 11 BauGB, welches sie auch zukilnftig in die Lage we

setzt 2 flr den weitaus grofdten Teil der zuklnftigen Anfragen?2 Entscheidungen auf Basis des
Einzelhandelsfachplans herbeizufihren und dies auch im nligpen Bauleitplanverfahren zu b-

grinden, ohne flr den Einzelfall die stadtebauliche Vewglichkeit belegt oder widerlegt zu ta-

ben® 'LHV ZLHGHUXP AHQWODVWHW  GLH 6XWHI\Y DYR&HG M i VK]IXQLIJ P
zelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr haufig zu aacen Ergebnissen kommen als das

jeweilige Einzelhandelskonzept fir den betrachteten Standovorgibt.

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zun&chst eine Aktualisierudgr angebots- und nat-
frageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der daraus addgiteten Entwicklungspe-
spektiven fur den Einzelhandelsstandort Greifswald. Daraafifbauend sind die im Jah2006
formulierten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelsfadaps (Zielsetzungen, Zentrenhie-
rarchie, Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste sowtenmp-
fehlungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisgeprift und 2 soweit notwen-
dig 2lberarbeitet bzw. angepasst worden.

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im RahrdenBaulet-
planung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2007 (OVG NRW 7 A 139Q7), bestatigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urtdds Oberverwd-
tungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

®  Urteil des BVerwG vom 26. Marz 200924 C 2.07
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2 UBERGEORDNETEZIELAUSSAGEN

Im Rahmen des Planungssystems in Mecklenburg-Vorpommern stehstadtentwicklungsplane-
rische Entscheidungen, insbesondere auch vor dem Hintergudider Einzelhandelssteuerungos
wie im Bezug zu ubergeordneten Planungen, auf Landes-, remaler und kommunaler Ebene

2.1 ZIELE UND GRUNDSATZE DER LANDESPLANUNG

DasLandesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom Juni 2016
legt Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir das gesamtendesgebiet fest, die die Sid
lungsentwicklung unmittelbar oder mittelbar zum Planungsgegestand haben oder diese berfi-
ren. Die textlich festgelegten Ziele und Grundsatze werden durch z#inerische Festlegungen
konkretisiert und veranschaulicht.

Wesentliche (einschlagige) Inhalte des Landesentwicklungapk sind:
die Festlegung von zentralen Orten unterschiedlicher Stufe,
die Festlegung von Raumkategorien (u. a. Stadt-Umland-Ray),
die Festlegung zur Siedlungs- und Wohnbauflachenentwitikng,

die Standortanforderungen und -vorsorge fir die wirtschafiche Entwicklung, insbesondere
auch fur Einzelhandelsgrol3projekte,

die Festlegung von Zielen und Grundsatzen fiir die Ansiedlungrweiterung und Anderung
von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen,

die Festlegungen zu Tourismusentwicklung und Tourismusniaen.

Ziele mit Bezug zu grof3flachigen Einzelhandelsstandorten wexd im LEP M-V im Einzelnen wie
folgt festgelegt:

4.3.2 Einzelhandelsgrol3projekte

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

(2) EinzelhandelsgrolSprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn diedsr Einzugsbereiche der
Be, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Verso Zentralen Orte 2 S-
gungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtursg cherung der Zentren-
bereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich dberschreiten und die struktur (Kongruerz-

Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes gebot)
und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrdchtigt werden

@)
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3

4)

)

©)

10

EinzelhandelsgrolB8projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind nur in Innenstéddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen
Versorgungsbereichen zuldssigz)

Ausnahmsweise dlirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch
aulSerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden
wenn nachweislich

- elne integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen au
stddtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
beitrdgt und

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

- weltere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegt werden (ortspezifische Sortimentsliste).

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

EinzelhandelsgrolSprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsamen-
ten sind aulBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stddtaba
lich integrierten Standorten zuldssig. Ausnahmswelse dlirfen Vah
ben in stéddtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nac
weislich keine geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhander
sind. Voraussetzung fir die Ansiedlung in stddtebaulicher Randlage
ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegeneti)

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandelsgo
projekte sind zuldssig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf d
Innenstadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Verse
gungsbereiche zu befiirchten sind (Einzelfallpriifung erforderlichjz)

Zukunfisfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zerdr
len Orte sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu en
wickeln. Daber sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nagb
reich der Zentralen Orte zu berdicksichtigen. In den kommunalen it
zelhandelskonzepten sind die Zentralen Versorgungsbereiche fastz
legen. (2)

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsgrol3projekte in Umlanelg
meinden der Stadt-Umland-Rdume angesiedelt werden.

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

gen. (2)

zentrale Versorgung-
bereiche stabilisieren
(Integrationsgebot)

Standorte fiir nicht
zentrenrelevante Vo-
haben

zentrenrelevante
Randsortimente

Einzelhandelskonzept:
und Zentrale Versa-
gungsbereiche

Einzelhandelskonze
fur die Stadt-Umland-
Rdume
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2.2 FOLGERUNGEN FUR DEN EINZELHANDELSFACHPLAN

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

1.

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

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

rangstandort fur die Ansiedlung gro3flachiger Einzelhandisbetriebe (insbesondere mit ze-
trenrelevanten Kernsortimenten).

Die kiinftige Standortstruktur soll zur Sicherung und Starkunder wohnungsnahen Grurd-
versorgung beitragen.

Grol¥flachige Standorte mit Einzelhandelsbetrieben mit nichentrenrelevanten Kernsorit
menten aul3erhalb zentraler Lagen sollen zentrenvertraglich gegtetiwerden.

Der Einzelhandelsfachplan soll bestehende Entwicklungsplamgen beriicksichtigen und in-
haltlich weiterentwickeln.

Bebauungsplane sind zu beachten, kénnen aber auch alsdimungsbedurftig erkannt wer-
den.

Der Einzelhandelsfachplan beinhaltet schlief3lich einfachrafbare Grundlagen fir Entsche
dungen tiber die Ansiedlung, Anderung und Erweiterung von Ein#teandelsbetrieben und
stellt nach Beschluss der Birgerschaft von Greifswald eitidtebauliches Entwicklungska-
zepti. S.v. 8 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 letztedahrzehnten derart dynamische
Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Diese haben zugleicin@n nicht unerheblichen Ei-
fluss auf die Entwicklung der stadtischen Zentren und deéumlichen Einzelhandelsstruktur.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationéren Einzelhandel

Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expimsim stationaren Einzelha-
del noch immer fort: Zwischen den Jahren 2009 und 2016 stiedie Gesamtzahl der Ve
kaufsflache in Deutschland von rund 120 Mio. um ca. 3,2 %auf rund 124 Mio. m? an.’
Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten Jahren d#ich gesunken und es zeichnen
sich allméhlich Sattigungstendenzen ab.

Abbildung 1: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland 2007 bis 2017
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1200 1200
971190
118,0 -
116,0 -
1140 |
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2018, Juli 2018, Abunter www. statista.com, Zugriff
Oktober 2018

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jech weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2016 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandebw rund 375.600 um etwa
9 % auf rund 345.400.° Diese gegenlaufigen Entwicklungen sind Merkmale einer fortschre
tenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondereu(neist grol3flachige) Fab-
markte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlichnlder Folge steigt der

! Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2018, Juli 2018&&f unter www. statista.com, ZI-
griff Oktober 2018

8 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Umsatzsteuerstatistik, Februar 2018, Abruf untgrw. statista.com,
Zugriff Oktober 2018

12 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



BENZELHANDELSFACHPLAN FUR DUNIVERSITATSUND HANSESTADTGREIFSWALD, FORTSCHREIBUNG

Druck vor allem auf inhabergefuhrte Geschafte, die, neben Umsatinbul3en aufgrund eines
erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Aje des Generation@-
wechsels leiden. Wahrend der traditionelle Fachhandel inaldr 2007 noch einen Marktanteil
von 25,4 % hatte, lag dieser 2017 nur noch bei 17,1 %. Supermékte und Discounter,
Fachmarkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel koten ihre Marktposition hingegen
weitgehend behaupten.

Abbildung 2 : Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einze |-

80%
70% -
60% -

50% -

40% m Kauf- und Warenhauser
-
309 m Discounter
-
20% = Supermarkte/ trad. LEH

10% - SB-Warenhauser /

handel 2007 22017 (in Prozent)
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100% m Online-Handel
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= Filialisierter Fachhandel

traditioneller Fachhandel

Fachmarkte

Verbraucherméarkte

0% . = UObrige

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2018, Juli 2018, Abrufter www.statista.com, Zugriff

Oktober 2018

Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanmd Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich ricklaufigen Gesamtuatz von rund 419 Mrd.
Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2017 ein Gesamtumsatz vonmd 513 Mrd. Euro im deu-
schen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 18 % eptricht. Fur das Jahr 2018
wird ein weiterer Umsatzzuwachs um rund 2 % auf rund523 Mrd. Euro prognostiziert?

Eine auRerst dynamische Entwicklung nimmt dabei der Umsatz @nline-Handel ein. Im
Jahre 2012 betrug der Umsatz (B2C) rund 28 Mrd. Euro. Fur dashr 2018 werden rund

54 Mrd. Euro Umsatz prognostiziert. Seit 2012 zeichnet sich dam#in Zuwachs von insg-
samt knapp + 50 % ab™°.

9

10

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE)JUmsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in derhda
ren 2000 bis 2018* (in Milliarden Euro), April 2018, Abruf unterwww. statista.com; Zugriff Oktober 2018

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Handel Digital - Online-Monito2018, April 2018, Abruf unter
www.statista.com, Zugriff Oktober 2018
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Abbildung 3 : Umsatzentwicklung im Einzelhandel 2012 22018 (Nettoumsatz in Mrd.

Euro)
600
513 523
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0 - 32 36 40 44 49
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m Umsatz E-Commerce (B2C) m Umsatz stationarer Einzelhandel

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Dedtsathin den Jahren
2000 bis 2018* (in Milliarden Euro), April 2018 Handelsverband Deutschland (HDE), Handel Digital - Ol
ne-Monitor 2018, April 2018; Abruf unter www.statista.com, Zugriff Oktober 2018

Nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in ddfergangenheit zunehmend
XQWHU '"'UXFN 1HEHQ GHU DQKDOWHQGH @ PA IDXFHKQHKIKRDNOVY VH’
namhafte Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) durcm$olvenzen betroffen.

Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Wen es im Jahr 2010 noch

428 Einkaufszentren mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmeterrsind es im Jahr

2017 mittlerweile schon 479 mit einer Gesamtflache von 15,4 Mio. Qadratmetern''. Dabei

stehen neue Konzepte von Einkaufszentren und neu entstehéa Flachen dem Revitalisie-

rungsbedarf von in die Jahre gekommenen Einkaufszentren gegdrér. Hier sind es vor &

OHP GLH ANOHLQHUHQ  3DVVDJHQ XQG YW]GWNDXOVA KB @ UH®I UG MH
Gestaltungsmangel und Investitionsstaus aufweisen undnen stadtebaulichen Missstand in

einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

,Q GHQ HU XQG HU -DKUHQ ZDUH Q) VK P RN BVGIOtH I? EANY/ PV Vv
telanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungean peripheren Standorten fur
eine rdumliche Angebotsverschiebung an autokundenoriemtite Standorte mit hoher Fé-
chenverfuigbarkeit (sog. sekundéare Standortnetze) sorgten una snit den Angeboten in den
Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrendurch planerische
Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufinoch Standorte ohne
Bezug zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus d&etreiber und Projektentwidk-
ler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihnren wechselnden Aktiswaren (auch in ze-
trenrelevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekldung) weisen auch
Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (wie beispielswadMidbelfachmarkte)
umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B.&5| Porzellan, Keramik,

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

UHLFKHQ HUK|KHQ $XFK I«U VRIJHQDQQWWWH R R Q¥ FEUH X2XWWFEKIDW @
immer mehr Standorte. Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaliiden zum

Vertrieb von spezifischen Waren aus eigener Produktion an periphereverkehrsorientierten

Standorten weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche unden Angebotsschwe-

punkt im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einigé tiblicherweise grol3flachige Anbieterz auch
mit kleineren Betriebskonzepten in integrierten, zentralen Lagei@azu gehdren vor allem
Lebensmittelanbieter, aber vereinzelt auch Mdbel- oder Bauméarkte. AndeBetreiber ziehen
sich aus bestehenden Flachen zurtick, wie beispielsweise Elekikéachmarkte oder auch
Warenhauser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerflachentervermietung,
Gastronomienutzung, 0.4.).

Mit sich verandernden BetrieEVIRUPHQ XQG .RQ]JHSWHQ WUHWH® DXFK AQH
ten auf den Markt. Dazu gehéren beispielsweise auslandische Kmerne, wie Primark, die

mit grol3en Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentrenggen. Sie tragen zu einer dets

lichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflsen das Qualitatsniveau.

Da sie aber nicht ausschlief3lich zusatzliche Kaufkraft den Standort ziehen, sondern ihren

Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkgen auf umliegende

Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszahlieRen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Online-Handel) *?

9RU DOOHP DXFK A QidXAtsawegagenlinddn Y unehmend an Bedeutung
und stellen den stationaren Einzelhandel vor besondere Heraasferungen. Dazu gehort
primar der Onlinehandel, der durch Vorteile wie oftmals guinstiger®reise, die direkte Ve-
gleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verflugbarkeit von Tg&tberichten und / oder
Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladendffnungszeiten untoder die Lieferung der
bestellten Produkte ins Haus besticht. In der Folge weistatier Vertriebsweg bundesweit
stetig zunehmende Marktanteile auf: Der im Online-Handel erziéé Einzelhandelsumsatz
(netto) wuchs von rund 1,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund49 Mrd. Euro im Jahr 2017 an.
Fur das Jahr 2018 wird eine weitere Zunahme auf run84 Mrd. Euro prognostiziert!® Ge-
messen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsatzen @néeshen diese Werte &-
tuell einem relativen Umsatzanteil von rundlO %.

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente tibeed Internethandel vertrie-
ben, jedoch ist zu beobachten, dass primar bestimmte Sortimesgruppen von den Vorteilen
des Online-Handels profitieren. GemaR den Angaben des Buesiverbandes BZzommerce
und Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 2017 knapp zw®irittel des im interaki-

12 A qcommerce 2der elektronische Handel E-Commerce umfasst alle Ein- und Verkaufe von Waren und Dienstei

tungen, die Uber elektronische Netze wie etwa das Internet oder EDI (Electronic Data Interchange) getétigtrwe
den. Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitat ist die Bestellung von Waren oder Dienstleiggen liber diese
elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmliichen Wegen elgen. Bestellun-
genperE-ODLO VLQG GDULQ @EfmKid desBitistidaddtl Bupideésamtes; www.destatis.de (zuletzt
zugegriffen am 11.04.2014)

13 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Handel Digital - Online-Monito2018, April 2018; Abruf unter
www.statista.com, Zugriff Oktober 2018
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ven Handel” erzielten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen BekleidgnBuicher, Unte-
haltungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Haushaltsaven und -geréate erwirtschaftet!

'LHVH VHLW MHKHU ARQOLQ H DWetdenHQyaussrRtlivh laicH QuMunitibU X SS H Q
die Umsatzzahlen und -zuwéachse im Online-Handel bestimmeiislang relativ gering sind

mit rund 2 % die Anteile der Warengruppe Nahrungs- und Genussittel an den Umséatzen

des Online-Handel$®, aber auch hier werden deutliche Zuwachse prognostiziert.

Es sind jedoch nicht die reinen Onlineh&ndler (Pure Play), die die Veranderungen im Hi-
zelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multi-Channel-Konzepté an Bedeutung. Wan-
rend vormals reine Onlineh&ndler mittlerweile auch Ladenlokale inmtationaren Handel a-
offnen (z. B. Mister Spex und Zalando), gehen einst ausislie3lich stationare Handler auch
online. Es werden in diesem Zuge unterschiedlichste Mischfoem entwickelt, wie beispies-
weise Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor Ort oder Umtasch bzw. Retoure vor
Ort, usw..

Trotz aller Zuwachsraten wird der Online-Handel den station&n Handel auch zukinftig
nicht ersetzen kénnen, wenngleich sich der stationare Eielhandel dem Online-Handel bzw.
der Digitalisierung nicht verschlie3en sollte. Einkaufsmotiyevie die personliche Beratung im
Geschaft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktesd / oder 2zumindest das
Gefuhl 2einer direkten Verflgbarkeit der Ware, geniefl3en in Kundenkreisen weiterhieinen
hohen Stellenwert. So kann auch der stationére Einzelhandeim multioptionalen Kunden
bzw. dem oben genannten Multi-Channel-Konzept profitieren Unter anderem tber eigene
Onlineshops oder Onlinemarktplatze (wie z. B. bei den Onlirenbietern eBay oder Amazon)
bleibt dem auch stationar prasenten Einzelhandelsunternehmeimn nicht unwesentlicher,
einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

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

14 Zum interaktiven Handel istnetHQ GHP 9HUWULHEVZHJ A2Q0OLQHKDQGHO " DXFK GHU 9HUW

zahlen.

15 Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh)CBEmmerce 2 der neue Nahve-

sorger?, Januar 2018, Abruf untemvww. statista.de, Zugriff Oktober 2018
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1 Beidem Multi-Channel-Konzept verknupfen die Kunden die positiven Implikationeaines jeden Vertriebsweges

ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhalrehtdeckt
zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéle und versucht tber die verstarkte Véndung
der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.
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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), J@L8&, Abruf unter www.statista.de,
Zugriff Oktober 2018

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

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

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt, dazu géten kleinere Forna-
te von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtische@entren oder Bringdienste?
gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steigen? vorzugsweise aulRerhalb zentraler LageAdie Marktzutritt s-
gréRen von Lebensmittelanbietern bzw. werden entsprechend von Investen und Betra-
bern nachgefragt. GréRere Markte generieren einen gro3erein der Regel Uber die reine
Nahversorgung hinausgehender? Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der ¥e
sorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebauther Auswirkungen. Es
findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der ful3laufigen Erreichideeit statt, die Qualitat der
wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrecht erbgen werden bzw. die
FunktioQ AN O H L Q H U, khilenerH @bahsriit@lanbieter einen wichtigen, funktionsa-
genden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

Veranderungen der Betriebstypen lassen sich dabei auchdar Drogeriemarktbranche fes
stellen. Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebte die Asizl der Drogeriemarkte in
Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 20112012 von rund 10.250
auf 3.855 Markte und damit um mehr als 60 %'°. Damit einher ging eine deutliche As-
dunnung des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedett@ereichen und im landlichen
Raum zu Versorgungslucken fihrte. Der Umsatz der Branche savon 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 stetigngestiegen, wobei die Anzahl

18 Quelle: KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft (Hrsg.), Trends im Handel 2025, 201
19
Ebd.
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der Betriebe aus dem Jahre 2011 langst nicht erreicht wird. Imii@ 2017 sind es rund

4.600 Markte®. Das entspricht einem Anteil von 43% gegenuber 2011. Dabei ist festzuh&

ten, dass besonders die Wettbewerber dm-drogerie markt und Rossmadeutliche Entwick-

OXQJHQ HUIDKUHQ KDEHQ 'LH AQHXHQRZIRJKNOW HQX G Mid! 9 Y EHIHDLXG
chengrofRen (500 bis 800 m2) unverkennbar von Schlecker-Markten (Ibbis 250 m?), als

auch im Angebot sowie im Erscheinungsbild (breiteres Angehatiedrige Regal, breitere

Gange, Lichtdesign etc.).

Internethandel oder Bringdienste kénnen entstehende Liicken im \V&argungsnetz nur sehr
eingeschrankt schliel3en, da es vor dem Hintergrund der Erhaltunigr Zentren nicht allein
um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sonda auch um Synergien
mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronoe).

Konsequenzen der Entwicklungen flur die raumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und raumlichen Angebotsverschielmgen stellen die rAumliche
Planung weiterhin vor grof3e Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auf3erhalb oder in peripheren Lagen im Randbereich
der Zentren halt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenansprighieler Betriels-
konzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewaséne Siedlungsstrukturen.
Die Uberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch histischen oder denkmalge-
schutzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren konnelie Flachenanspriiche heit
ger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit baulichen EingriffeflUmbaumalnahmen wie
Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfiillen.

Durch tberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalls auch hauptséchlic
aul3erhalb der Zentren droht weiterhin einezunehmende Standortkonkurrenz . Dabei sind
es speziell die zentren-, aber auch nahversorgungsrelevanten Yéaangebote, die fir die
Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigpgen mit sich bringen kénnen. Eine
besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groR3fléicjer Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. Blobelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinklem Angebotsbreite und
-qualitét des Einzelhandels droht eifrunktionsverlust der gewachsenen Zentren, der auf-
grund der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Eizelhandel betrifft. Dies kann
sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebige Geschafypen manifestieren. Besonders
kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Andmtsformen an Konku-
renzstandorten, primar auch auf3erhalb der Zentren, ausgesetzt. Oi€olge-)Nutzung von
Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wiedeine besondere Herausfo
derung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung ddsinzelhandels und damit letztlich
auch der Individualitat der Stadte.

Die Folge der wachsenden Betriebsgrof3en und Konzentrationstendsam auf der einen und
die Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standorte auf deanderen Seite bewirkt vor
allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeri@ren eine zund-

mende Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (ful3lauf

20 Quelle: Information Resources GmbH, Grundgesamtheiten Deutschland 2017, Abruf ter www. statista.de, 4i-
griff Oktober 2018
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gen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nichitur landlich strukturierte
R&aume, sondern auch kleinere bzw. dinner besiedelte Stadt- bz@rtsteile in gréReren
Stadten.
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4 METHODISCHE VORGEHENSWEISE

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans tlie Stadt Greifswald stuitzt sich
sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischerrebungen als auch auf sekundéarstatist
sche Quellen.

Die priméarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sgehnechte und empirisch &-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig ansteheier Einzelhandelsansiediu
gen ermdglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flachendeckende Methebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande) im gesamten Greifdder Stadtgebiet
(inkl. Neuenkirchen) sowie die Erhebung der Dienstleistungshyétbe in zentralen Bereichen.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie demrmiterregionalen und intertempo-
raren Vergleich der fir die Stadt Greifswald gewonnenen Daten elen. Dazu zahlen insbk-
sondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Hargdetschung und hier vor
allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IfH Rat Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerietd Erarbeitung und Beuw-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentlichen K¥
terien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung der zentrala Versorgungsbereiche
i. S.d.88 1 (6)Nr. 4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie §l1 (3) BauNVO darstd-
len und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlichisd. Diese stadtebauliche Aa-
lyse stellt eine qualitative Erganzung der quantitativen Bateine dar, so dass sich in der &
samtschau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageansdy ein auf den Untersuchung-
gegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufaation in Greifswald ergibt, wd-
ches die Grundlage fir die Erstellung der konzeptionellen Bsteine darstellt.

4.1 ANGEBOTSANALYSE

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Marz / April 208 eine flachendeckendévollerhe-
bung des Greifswalder sowie 2auftragsgemafd 2des Neuenkirchener Einzelhandelsbe-
stands (inkl. Leerstédnde) durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert awdiner Begehung des ge-
samten Stadtgebiets bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Karting der Einzelhandelse-
triebe.

Im Rahmen der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgppen und dazugelb-
rigen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahmesergestutzter Flachenerfs:
sungsgerate 2 soweit moglich bzw. vom Geschéftsinhaber / Filialleiter zuglasse' 2 erhoben
und eine raumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen

Der Erhebung liegt folgendeDefinition der Verkaufsflache zugrunde:

2L gofern eine lasergestiitzte Messung nicht mdglich war, wurden die Flachen abgeschritten bzw. geschatzt.
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Gemal dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Becanung der Ver-
kaufsflache die dem Kunden zugéngliche Flache maf3gelblidHierzu gehéren auch Schaufenster,
Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standfiga fur Einrichtungsgegensta-
de und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voribergehend muVerkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéahlenedrom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werdeddrfen, in denen aber
die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (K&se-, Fleisch- und/ursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassorraums (einschliellich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des \4etungsmaterials).

Flachen fiur die Pfandriicknahme sind gemal aktueller Rechtephung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zurechnen -
weit sie dem Kunden zugéanglich sind. Fir Kunden unzuganghe Lagerraume fur
Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahleauf denen fur den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige VorbereitungRortionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fir Einkaufswag gehoren, soweit sie
auf3erhalb des Geb&udes gelegen sind, laut debrteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 /
08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtifatenbasis und fundierte Bewertung-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick aufie einschlagige Rechtsprechung
zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplauguist eine sehr dezidierte B-
standserfassung erforderlich. So missen insbesondere auch valgte Nebensortimente erfasst
werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragenderfktionen einnehmen
kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachegewahrleisten zu kin-
nen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines et Sortimente umfassenden
Erhebungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweilszligehérigen Verkaufsflachen ernti
telt.

Zwar legen wir bei der Erfassung der Verkaufsflachen einen seiwhen Grad von Genauigkeit
und Sorgfalt an, jedoch kann und soll diese Bestandsagsung nicht den Anspruch erfiillen, der
z. B. an ein DIN-Flachenaufmald anzulegen ist.

In der sich anschlieBenden Auswertung werden die Sortimentsgpen den in der folgenden &-
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 Béackerei), Feinkost, Fisch, Fleisch (wennike
ne Metzgerei), Getranke (in Lebensmittelladen, Tankste
le, Kiosk), Kaffee, Obst und Gemiise, sonstige Lebendgmi
tel, SuRwaren, Tabakwaren, Tee, Wein / Sekt / Spiritor
sen

Backwaren / Konditoreiwaren

Backwaren / Konditoreiwaren in Béckereien

Fleischwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren in Metzgereien

Getrénke

Getrénke inkl. Wein/Sekt/Spirituosen im Getrankemarkt

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Topfpflanzen / Blumentdpfe und
Vasen (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen fir die Innennutzung, Zin-
mergestecke, Blumentépfe und Vasen fiir die Innenrtu
zung

Zoologische Atrtikel

Zoologische Artikel (zoologische Gebrauchsartikel, Fie
futter, Reinigungs-, Pflege und Hygienemittel) / lebende
Tiere (Heim- und Kleintiere, Tiere fur Aquarien und Tear
rien)

Gesundheit und Korperpflege

Apotheke

Freiverkaufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Aft
kel

Drogeriewaren

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

Papier / Buroartikel / Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften / Buicher

Bucher

Bicher inkl. Antiquariat (Handel mit alten und gebrauie-
ten Blchern)

Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Papier / Buroartikel / Schreibwaren auch Biromaschinen
(Aktenvernichter, Beschriftungssysteme, Bindegerate,
Diktiergeréate, Falzmaschinen, Kopiergeréte, Schreifam
schinen, Tisch- und Taschenrechner)

Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Bekleidung

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung, dazu zahlen Damen-, Herren- und Ki
deroberbekleidung, Bademoden, Berufsbekleidung, Hiite
/ Mutzen, Miederwaren, Motorradbekleidung, Pelz- und
Lederbekleidung, Socken/Strimpfe, Wasche

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Me-
terware / Wolle

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
(Kndpfe, Nadeln, Reil3verschlusse, 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, Steinzeu
und Glas). Haushaltswaren (Besen und BiirstenwaregB
steck, Eimer, Kehrblech, Kiichenartikel, Kiichen- und
Haushaltsbehalter, Messbecher, Messer, Pfannen, $ch
ren, Topfe, Waschestander und -kérbe, Kerzen, Sertie
ten u. a.).

Spielwaren / Hobbyartikel

22

Hobbyartikel

Kunstlerartikel / Bastelzubehdr (Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, Oel- und Wasserfarben, Bastel@-
terial, Klebstoff, Pinsel, Malblécke, Staffeleien etc.),
Sammlerbriefmarken und -miinzen

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zubehér (Instrumentenkoffer, M-
ten, Notensténder, Pflegemittel etc.)
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Warengruppe Sortimentsgruppe Erlauterung

Spielwaren (inkl. Modellbau, Modelleisenbahnen und &

Spielwaren

behdr)
Angler-, Jagdartikel und Waffen Angler- und Jagdartikel / Waffen
’ . Campingartikel dazu gehéren Campingkocher, Ga-
Campingartikel

pingmobel, Isomatten, Schlafsacke, Zelte

Fahrréder und technisches Zubehor (inkl. Fahrradaéh
nger, Fahrradhelme, Fahrradkérbe, Felgen, Kabel und
sonstiges Kleinmaterial fir Fahrrader, Lichtsysteme, Ma
tel, Sattel, Schlauch, Tachometer)

Sportartikel / -kleingeréate dazu zéhlen Balle, Bandagen,
Boxhandschuhe, Boxséacke, Dartboards & Zubehér, fra
nen, Fanartikel, Flossen, Gewichte, Gymnastikmatten,
Hanteln, Hantelstangen, Helme, Herzfrequenzmessgér
Sport und Freizeit Sportartikel te, Inlineskates und Zubehor, Pokale/Sportpreise, Rei
sportartikel, Schlager, Schlitten, Schlittschuhe, Schwim
brillen, Skateboards, Skier, Snowboards, Springseile,
Stepper, Stocke, Stutzen, Tauchermasken, Trikots, Tkin
flaschen, Waveboards

Fahrréder und technisches Zubehor

Sportbekleidung und Sportschuhe Sportbekleidung (inkl. Reitsportbekleidung) / Sportschuhe

SportgroRgerate dazu zahlen Billardtische, Crosstrainer,
Ergometer, Fitnessstationen, Fu3ball-, Hockey- oder
Handballtore, GroRhanteln, Hantelbéanke, Heimtrainer, K
ckertische, Laufbander, Trampolin, Turnmatten,
Schlauchboote, Boote und Zubehér (im Fach-Einzelhande
mit Sportbooten, Yachten)

SportgroRgerate

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren / Matratzen (umfasst Schlafdecken, ®er- u.
Bettwaren / Matratzen Unterbetten, Kopfkissen, Steppdecken, Bettfedern, Da
nen, Matratzenschoner)

Heimtextilien dazu zahlen Bettwasche, Haus- und Tike
wasche (darunter Hand-, Bade-, Geschirr- u. Glasér

Heimtextilien cher, Tischdecken und -tiicher), Gardinen / Dekostoffe
o einschliel3lich Zubehdr, Vorhénge, Stuhl- und Sesselaal
Wohneinrichtung gen, dekorative Decken und Kissen
Teppiche (Einzelware) Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse) /
Bilder / Bilderrahmen, sonstige Wohneinrichtungsartikel
(Kerzensténder, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorati®n
artikel, Ziergegenstande, Kunstblumen)

Wohneinrichtungsartikel

Mdbbel dazu zahlen Antiquitéten, Bad-, Biiro-, Kiichen-

Méobel Mébel und Wohnmgbel, Gartenmgbel / Polsterauflagen, Latte-
roste
Elektrogro3geréte dazu zéhlen weil3e Ware wie Kuhiind
Elektrogrof3gerate Gefrierschrank, Kuhltruhe, Herd, Backofen, Wascha

schine, Trockner etc.

Elektrokleingeréte dazu zéhlen elektrische Kiichennd
Haushaltsgerate (Kaffeemaschine, Wasserkocher, Madkr
welle, Mixer, Toaster, Féhn, Rasierapparat, Staubsauger
etc.)

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

Elektro / Leuchten Elektrokleingerate

Bild-und Tontréger (Musik- und Film-CD’s/DVD’s),
Computer und Zubehér (Computer, Notebook, Drucker,
Scanner, Monitor, Tastaturen, Mouse, Speichermedien
[CD/DVD-Rohlinge, USB-Sticks], Festplatten, Gehause,
Grafik- und Soundkarten, Computerkabel und -adapter,
Kihler & Lufter, Laufwerke, Modems, Prozessoren, iti
tenpatronen, Toner, Software), Fotoartikel (Fotoapparate,
Digitalkameras und Fotozubehdr), Telekommunikation
und Zubehér (Telefone, Handys, Smartphones, Faxgerate
und Zubehdr), Unterhaltungselektronik und Zubehor
(Fernseher, Radio, HiFi-Geréte, Satelliten-Schissel, Rece
ver, DVD-Player etc.).

Elektronik / Multimedia Ekktronik und Multimedia
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Medizinische und orthopédische Aiit medizinische und orthopadische Ait

Horgeréate, Optik / Augenoptik , Sanitatsartikel
kel kel

Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck Uhren / Schmuck

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

Bodenbelége(Kork-, Laminat-, Parkett- und PVC-Belége
sowie Teppichbelége [Auslegware] inkl. Reinigungsind
Pflegemittel), Eisenwaren und Beschlage (SchraubenaN
gel, Metallbeschlage, Scharniere, Schlésser, Schltssel),
elektrotechnisches Zubehor und Elektroinstallationsmate-
rial (Batterien, Kabel, Schalter, Steckdosen, Sicherungen,
elektr. Bauteile, elektr. Mess-, Priif-, Regel- und Steat
rungsgerate, Elektroinstallationsschrénke), Farben / Lacke
(Anstrichmittel, Polituren, Mattierungen, Tapetenablés-
baumarktspezifisches Sortiment mittel, Klebstoffe, Klebemortel, Kitte, Holz- und Brad-
schutzmittel, Malerpinsel und -birsten), FlieserKamine /
Kacheldfen Rollladen / Markisen (inkl. Sonnenschutz),
Sanitarartikel (Armaturen, Bad- und WC-Keramik wie
Spulbecken, Dusch- und Badewannen, Duschabtrennt
gen), Tapeten (auch Kleister), Installationsmaterial fiir
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Maschinen /
Werkzeuge sonstige baumarktspezifische Artikel (Wér
statteinrichtungen, Regalsysteme und Leitern, Handtran
portgerate, Lager- und Transportbehélter)

Gartenartikel und -geréte (Blumenerde, Erden, Torf,
Mulch, Bewasserungssysteme, Dungemittel, Garterund
Gewéchshauser, Teichbauelemente und -zubehdr, Ga
tenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren, Ga
tenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasserpumpen,
Gartenartikel und -geréate Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsage, Rasenméher
und -trimmer, Vertikutierer, Grill und -zubehor, Pflanze-
schutzmittel, Regentonnen, Schlduche, Spielgeréate fur
Garten und Spielplatz), PflanzgefaRe / Terrakotta (O
door) wie z. B. Ubertopfe, Pflanzschalemnd -behélter

etc.

Pflanzen / Samen dazu z&hlen abgetropfte und preislich
ausgezeichnete Beet- und Gartenpflanzen (Wasserpfia
zen, Stauden, Wurzelstdcke, Gehdlze, Straucher, Schnit
grin, Blattwerk, Zweige, Weihnachtsbaume), Saatgut,
Zwiebeln und Knollen von Pflanzen/Blumen fiir den Ry
vatgebrauch

Bau- und Gartenmarktsortimente

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehdr inkl. Autokindersi-
ze, Vorzelte, Wohnwagenheizungen.

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges
Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flaegimdeckende Vollerhebung des
Greifswalder Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine veadiche Grundlage zur Ara-
lyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsanggbs sowohl auf gesant-
stadtischer als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflachendaten der Einzelhandelsbetriebe sewler im Rahmen der stads-
baulichen Analyse durchgefuhrten r&umlichen Einordnung der Bethie in verschiedene Lagek-
tegorien kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungeermittelt werden, die in die
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zukUnftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevantenussagen einflieRen. Gleichzeitig
ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die imaRmen dieses Konzeptes zu erste
lende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. lgitel 8.4).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Laged@drien zentrale Bere
che, stadtebaulich integrierte (Solitéar-)Lagen, stadtebaah nicht integrierte Lagen zugeordnet,
deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erlautert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler (Versorgungs)Bereich Beispiel: Innenstadt (Lange Straf3e)

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche ur 1
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver- 3 _ : . A -
sorgungsfunktion fiir ein Gber den unmittelbaren ; »! £ § : S :|
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kenn- [ . R&S Moden 5
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat, SemcDE oy e D.;u L T8
d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie -ﬂ b= "_ = : : ;;' = . | g
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro . m
nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher - T R, ——
Betriebsformen und -gréRen. Zentrale Versorgungs- . . : m B '
bereiche sind schiitzenswert im Sinne der 8§ 1 (6) N/ ll e
4,2 (2),9 (2a)und 34 (3) BauGB und § 11 (3) 1 U j
BauNVO. 5

(siehe auch weitergehende Erlauterungen im Glossar L 7

I
1l ~

Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage Beispiel: Anklamer Stral3e
Eine Legaldefinition des Begriffspaare§ H stadtebau-

lich LQWHJULHUWHQ /DJH” H[LVWL
Greifswalder Konzeptes werden hiermit Einzelhandzl .
betriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der

Stadt Greifswald integriert sind und einen unmittelb-
ren Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, ired Ne'%ffnsk\_
nen die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoc
nicht ausreicht, um sie als zentralen Versorgungsb p
reich zu bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte a

stédtebaulich integriert eingestuft, deren direktes s o g
lungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an mindestens *

zwei Seiten von zusammenh&ngenden Wohnsiedid

gen gepréagt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren,
wie z. B. Autobahnen, Hauptverkehrsstral3en oder
Bahngleise, den Standort von der Wohnsiedlung sep

rieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Ry
udo,
Pete,
ers,

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: An der Thronpost

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Stand-

orte, die nicht oder nur in geringem Malf3e im Zu- s

sammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. 3

Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfallstral3en bzw. | £ o
< Greifswalder Holzkontor

BundesstraRen und autokunden-orientierten Stand- ™
orten (z. B. in Gewerbegebieten).

for Jungfemwiese

Jacob Cement Baustoffe

f

Quelle: eigene ZusammenstellungLegende fir Kartengrundlage im Anhang (S168)
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Greifswalder E@handels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchsaittliche Umsatzkennwerte
fur einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkreteu&ition vor Ort mit berlick-
sichtigt. Dazu zahlen insbesondere die unterschiedliche Efenproduktivitat der Vertriebsfar-
men, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beksichtigung der detaillierten
Angebotsstrukturen in Greifswald. Diese werden schlief3lich &den Verkaufsflachenbestand fir
die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Befragung der Handler zum Online-Handel

Im Zuge der Erfassung des Einzelhandels wurden die Einzelh&@ndluch zu ihrer Positionierung
im Online-Handel gefragt. Es wurde aufgenommen, ob der Hadler eine eigene Internetseite
oder einen Online-Shop betreibt bzw. auf anderen PlattformeWaren anbietet.

'HILQLWLRQ A1DKYHUVRUJXQJ’

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

Unter Nahversorgungoder wohnungsnaher Grundversorgungnird hier die Versorgung der
Bilrger mit nahversorgungsrelevanten Guitern und Dienstleistungates kurzfristigen (taglichen)
Bedarfs verstanden, die in raumlicher Nahe zum Konsumenten argsen werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengrpen Nahrungs- und Genussnti
tel, Gesundheits- und Korperpflege, Papier / Buroartikel / &reibwaren / Zeitungen / Zeitschri-
ten / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéahlt (s. 0.)Erganzt werden diese Warengruppen
haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Bnstleistungsangebote. In der Praxis
und somit auch in diesem Einzelhandelsfachplan wird disdikator zur Einschatzung der Nahwve
sorgungssituation einer Stadt insbesondere die WarengruppgNahrungs- und Genussmittel bzw.
das Sortiment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgysstandorte geben. Neben einer
rein gquantitativen Betrachtung sind vor allenvdumlicheund qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die erganzend bei der Bewertg der Angebotssituat-
on bericksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Bedchtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bi der raumlichen Betrachtung die
(fuRlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsma#s herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bildesolitdre Verkaufseinrichtungern
Wohngebieten, die eine ful3laufig erreichbare, wohnstandortnah&ersorgung im Quartier ge-
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untefwingen haben diesbeziiglich ein
Entfernungsmal? zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz heisgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Greifswialvird eine Distanz von ca. DO m als
kritische Zeit-Weg-Schwelle fir Fu3gangerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, dime Uber die reine fuldlaufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gitern unidienstleistungen fur die Ge-
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samtstadt einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsgebote konnen als relevant
fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Koérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Bicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

ALGHDOW\SLV
Ausstattung

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiiro

Quelle: eigene Zusammenstellung

4.2 NACHFRAGEANALYSE

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung istid Analyse der Nachfragesituation.
Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das aktuelle einzellmisrelevante Kautkraftvolumen der
Greifswalder Bevolkerung sowie der Region und ermoéglicht ined Gegentberstellung zur Ange-
botssituation Rickschlisse Uber den aktuellen Angebotend Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkrannerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschrittenie methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik atgich in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenal zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durdRegionalisierung entspe-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftien Gesamtrechnung induziert
werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jahrlich von der H Retail Consultants Kéln oder der Geslel
schaft fur Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Mrnberg herausgegeben. In der voré-
genden Untersuchung wird auf Daten derdfH Retail Consultants Kéln zurlickgegriffen, die in
Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegteBranchenschliissel (vgl. dazuaFr
belle 1) angepasst wurden.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzifferdie jahrlich aktualisiert verd-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer ramlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechneteiunter dem Wert
100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein umett entsprechenden Prozentsatz nik
rigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt geknzeichnet. Liegt der loké
spezifische Wert Uber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergldisweise héheres Kaid
kraftniveau vor.
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Kundenherkunftserhebung

Ein wichtiger Baustein zur Betrachtung der Nachfrageseitd &ine Kundenherkunftserhebung
zur Bestimmung der rAumlichen Ausdehnung des Einzugsbereiaes Einzelhandelsstandorts
Greifswalds. Diese Erhebung wurde im Zeitraum vom 28. Mai bis su02. Juni 2018 in Koope-
ration mit ausgewahlten Einzelhandlern in Greifswald durdefihrt. Die Kundenherkunft wurde,
jeweils von dem fir den Zahlvorgang zustandigen Personal oten einzelnen Betrieben, fir das
Greifswalder Stadtgebiet differenziert nach Wohnort bzw. Postl&ahl aufgenommen. Die Kun-
den aus entfernteren Kommunen wurden nur ihrer Stadt nach erfasund nicht nach Postlet
zahlen aufgeteilt.

Insgesamt wurden134 Betriebe ausgewahlt, von denerb6 Betriebe ihr Interesse zur Teilnahme
zeigten. Letztendlich beteiligten sich 28 Betriebe bei der Erhebg in Greifswald, womit ein
Rucklauf von50 % zu verzeichnen ist. Insgesamt wurde der Wohnort von rund 3.000 Kuneh
erfasst.

Erganzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literatunalyse, sekundarstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Ver@ntlichungen) und sonst-
ge Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtiglformationsgrundlagen der vorle-
genden Untersuchung.

4.3 STADTEBAULICHE ANALYSE

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken urgthwachen der Versorgung-
standorte in Greifswald im Kontext der Siedlungsstruktur zarfassen. Dabei liegt ein Schwe
punkt der Betrachtungen auf denzentralen BereichenAuch im Einzelhandelsfachplan vo2006
sind Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen wordeimsgesamt werden
alle vorhandenen (wie auch ggf. neue faktische oder perspektsdhe) zentralen Versorgungse-
reiche anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungstnix Gberprift und entspre-
chend abgegrenzt. Dies auch mit Blick auf die aktuellRechtsprechung zu diesem Themenko-
plex. Grundlage hierflr bildet in jedem Fall auch eine aktlle staddtebauliche Analyse der einze
nen Standortbereiche.

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadtteilgd flir die Prosperitét eines Zet

rums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Bejgnund die Organisationsstruktur
verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschéftszentresind daher insbesondere
die Verknipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen deben beschriebenen Themenbe-
reiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belangur dadurch ist auch gewahrles-

tet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellungsl&inzelhandelsfachplans, die richtigen
MaRnahmen fir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung deZentren genannt werden.

Die Kriterien der stadtebaulichen Analyse lauten wie folgt:
Einzelhandelsdicht&

Lage der Einzelhandelsmagneten

22 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomieestleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehendg&inzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden
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Verteilung der Geschafte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Quialitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetiien sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphére
Ré&aumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zgom und seiner Umgebung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteies Einzelhandelsfachplans fur

die Stadt Greifswald. Hierdurch kénnen nicht nur Verandengen seit der letzten Analyse b-

wertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stdtebaulicher Handlungsempfé-

lungen fur die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichigistellt sie aber auch einen unbedingt

notwendigen Arbeitsschritt zur raumlichen Abgrenzung der zdralen Versorgungsbereiche im

Sinne der 881 (6) Nr. 4,2 (2),8 9 (2a) und 34 (3) BauGBnd des § 11 (3) BauNVO dar. In

diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dasg drixierung der raumlichen As-

dehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund einschlagiger Recptechung’ keine planerische
ASEJUHQ]XQJV*EXQJ VRQGHUQ HLQ QR\QHHOHAK W V VBLAKKH WHW* U X O
spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsgitklungen zu bieten.

4.4 PROZESSBEGLEITUNG

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung desbten Konzeptes nur dann mdglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeihgsprozess mit einzubinden
als auch 2 auf einer breiteren Ebene? allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale K&u
mannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mihd ohne Konzept) aufzuzé-
gen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entspchende Streuung des Konzeptes
erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und personliche Inforationen und Diskussionen mit
den Betroffenen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans fir die St&giteifswald wurde dementsprechend
durch eine Lenkungsgruppe begleitet. Diese Lenkungsgruppe hsich wahrend des Bearbie
tungszeitraumes je nach Arbeitsfortschritt getroffen. Hier wrden die Untersuchungsinhalte di-
kutiert und die jeweiligen Ergebnisse als Grundlage fir die weren Arbeitsschritte abgestimmt.
Zu den Mitgliedern der Lenkungsgruppe gehdrten neben dem Gutéterbiro Vertreter folgen-
der Institutionen bzw. Gremien:

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern

= vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 28.2007 (AZ 7A

1059/06)
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Burgermeister der Stadt Neuenkirchen
Centermanagement Elisen Park
Centermanagement OEZ (Ostseeviertel-Parkseite)
Centermanagement Schonwalde-Center
Handelsverband Nord

Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg

Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung detandes Mecklenburg-
Vorpommern

politischer Fachausschuss Bauwesen, Umwelt, Infrastruktunditffentliche Ordnung
politischer Fachausschuss Wirtschaft, Tourismus und Kul
1. Stellvertretende Biirgermeisterin der Stadt Greifswald
Stadt Greifswald 2 Ordnungsamt
Stadt Greifswald 2 Stadtbauamt
Stadtjugendring Greifswald e.V.
Verein Greifswalder Innenstadt e.V.
WVG mbH Greifswald
An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiit:
1. Arbeitskreis:04. Juli 2018
2. Arbeitskreis: 06. Septembef018

Den Teilnehmern der Arbeitskreise sei fir ihr Mitwirken und ihre konstrukte Mitarbeit an die-
ser Stelle ausdrtcklich gedankt.

Einbindung der Politik

Der vom Gutachterbiiro vorgelegte Einzelhandelsfachplan stefine Entscheidungsgrundlage
dar, dessen Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptarder politischen Entscheidungsé-
ger in der Stadt Greifswald abhangt. Zusatzlich zur Einbindg der politischen Vertreter in die
projektbegleitende Lenkungsgruppe wurde daher in den zustiigen Fachausschiissen Uber die
jeweiligen Ergebnisse diskutiert.

Vorstellung und Diskussion der Kernergebnisse der Analyse uddr konzeptionellen Ba-
steine des Einzelhandelsfachplans in der gemeinsamen Siguer Ausschisse fur Bauwe-
sen, Umwelt, Infrastruktur und 6ffentliche Ordnung (BA) undfir Wirtschaft, Tourismus und
Kultur (WA) am 13. November2018.
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5 NACHFRAGESEITIGERAHMENBEDINGUNGEN

Nachstehend folgt zur grundsétzlichen Einordnung der Eielhandelssituation in der Stadt
Greifswald eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen,adsich direkt oder indirekt auf
die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme ungbmit auch die Prosperitat des Einte
handelsstandorts Greifswald auswirken konnen.

5.1 STANDORTRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald liegt im Nordostellecklenburg-Vorpommerns im
Landkreis Vorpommern-Greifswald, in dem sie Kreisstadt ig¥lit rund 57.600 Einwohnern ist
Greifswald die grof3te Stadt im Landkreis und nimmt gemeinsamit der rund 30 km entfernten
Stadt Stralsund die landesplanerische Versorgungsfurddiieines Oberzentrums einDie nachg-
gelegenen Oberzentren Neubrandenburg und Rostock befinderich rund 70 km sidlich bzw.
mehr als 100 km westlich. Die nachstgelegenen Mittelzengn sind die S&dte Wolgast und
Grimmen (je rund 30km) sowie Demmin und Anklam (je rund40 km).

Die raumlich-funktionalen Verflechtungen Greifswalds mit der Regiowerden durch eine gute
verkehrliche Anbindung begunstigt. In erster Linie bieten die Bulesautobahn A20 (Richtung
Libeck / Hamburg im Westen und Prenzlau / Beith im Stiden) sowie die BundesstraRe 105
(Richtung Stralsund) und BLO9 (Richtung Anklam im Sidosten und zur Anschlussstelle dar20
im Westen) gute Uberértliche Stral3enverbindungn.

Mit der DB-Anschlussstelle Greifswald Bahnhof sowie dem Haltepuni@reifswald Sud ist die
Universitats- und Hansestadt an das bundesweite Schiemeetz (u. a. Stralsund2 Swinemuiinde,
Stralsund 2 Berlin, Greifswald 2 Stuttgart) angebunden. Aufgrund seiner zentralen, innenstad
nahen Lage ermdglicht der Greifswalder Bahnhof auswertigen Kuaed den Besuch der Inne-
stadt mit der Bahn. Dartiber hinaus bietet ein Netz aus R&mal- und Stadtbuslinien Verbindun-
gen innerhalb Greifswalds und in benachbarte Orte der Region

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald ist ein wichtigaVirtschafts- und Verwaltungs-
standort in Mecklenburg-Vorpommern. Sie ist Sitz der zweittdsten Universitat im Ostseeraum
und gilt 2bezogen auf die Einwohner2als Aiingste Stadt” des Bundeslandes Mecklenburg-
Vorpommern. An der Universitat Greifswald studierten im Wintersemester 2017/2018 etwa
mehr als 10.200 Studenter’’. Zudem zahlt die Stadt Greifswald zu den bedeutendsten Stih
entlang der europaischen Route der Backsteingotik. Schliefh beheimatet die Stadt Greifswald
aufgrund der Lage am Greifswalder Bodden einen bedeutenden Ssggafen sowie eine Mug-
umswerft und zahlreiche Traditionssegler.

2 Quelle: Universitat Greifswald; Zahlen, Daten, Fakten; Abruf untewww. uni-greifswald.de, Zugriff Dezember
2018
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Karte 1: Lage der Stadt Greifswald in der Region

=
: ®4 ’d-is.a Ssnitz. Zentralortliche Funktion
J .
f .1 * ; @ Oberzentrum
f ’4 ., i @ ittelzentrum
ingst™ G "J “ / ez W Grundzentrum

Bergen auf Rigen ety 2 S gzm";m

(@)

2

Stra

sun
%
:'@ ‘Q‘

- am (/v .Putbu ,3*

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

Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CCBY-SA

Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Das Greifswalder Stadtgebiet umfasst rund 5kmz2 und gliedert sich in 16 Stadtteile. In der f&
genden Tabelle 4 werden die Einwohner der Stadtteile und derefnteile an der Gesamtbevé
kerung dargestellt.
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Tabelle 4: Greifswalder Stadtteile mit Einwohnerzahlen

1 Innenstadt 4.930 8,6
2 Steinbeckervorstadt 400 0,7
3 Fleischervorstadt 4.760 8,3
4 Nordliche Miuhlenvorstadt 4.640 8,1
5 Sidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung 5.810 10,1
6 Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung 4.610 8,0
7 Ostseeviertel 6.430 11,2
8 Schonwalde | / Stdstadt 11.070 19,2
9 Schonwalde I 8.300 14,4
10 Industriegebiet 1.140 2,0
11 Ladebow 760 1,3
12 Wieck 480 0,8
13 Eldena 2.270 3,9
14 Grol3 Schénwalde 1.280 2,2
15 Friedrichshagen 290 0,5
16 Riems / Insel Koos 470 0,8

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

Mit rund 11.100 Einwohnern und einem Anteil von knapp 20 % an cer Gesamtbevdlkerung
liegt der Siedlungsschwerpunkt in dem Stadtteil Schénwalde Sidstadt. Ebenfalls einwohne-
starke Stadteile sind die Stadtteile Schénwalde Il (rund 8.3@inwohner bzw. 14 %), Ostsee-
viertel (rund 6.400 Einwohner bzw.11 %) und Sidliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung
(rund 5.800 Einwohner bzw.10 %). Die einwohnerschwéachsten Stadtteile befinden sich inah
Randlagen des Stadtgebietes. Der siedlungsstrukturell deatliabgesetzte Stadtteil Friedrichs-
hagen ist mit einem Anteil von 0,5 % bzw. weniger als 300 Einwohern der einwohner-
schwéchste Stadtteil. Die Stadtteile Wieck und Steinbeckervoasit weisen zwischen rund 400
und knapp 500 Einwohner auf, was einem Anteil von 0,8 % bzw0,7 % entspricht. Im Stadtteil
Riems / Insel Koos, einer zur Stadt Greifswald gehtérenden Exkéantrdlich der GemeindeNeu-
enkirchen am Greifswalder Bodden, leben knapp 500 Einwohner,as 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 DESEINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt im Ramen der Versorgung mit
insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsgitern voliehen sich rdumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nafthger. Im Zuge zunehmender
Mobilitatsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswidestande sowohl flr das Hi-
kaufen als auch fur die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsanspruchnahme und Freizeitgesta
tung in Kauf genommen. Andererseits ist aber auch zu beriickbiigen, dass ab spezifischen
Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) digereitschaft der Kunden abnimmit,
diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standergeringere Raum-Zeit-
Distanzen aufweisen. Aus diesem raumlichen Spannungsgeflechtukiert schlieZlich ein Ei-
zugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikaur Bewertung der derzeit-
gen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Greifswaldym anderen als Grundlage zur Ermtit
lung des externen Nachfragepotenzials. Neben der regionalen Wbewerbssituation, siedlung-
raumlicher, verkehrlicher sowie sozio6konomischer Rahmenbedingung#iel3en hier auch die
Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung (vgl. Kapitel 2) ein. Dimrt ermittelten Kundenzah-
len wurden in Relation zur Bevdlkerungszahl des jeweiligen Herkfisortes gesetzt, um diever-
haltnismaliige Bedeutung der Universitats- und Hansesta@reifswald als Einkaufsort ermitteln
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ricksichtigung der Raumwiderstande und der Einordnung bzw. Bertung von Konkurrenz-
standorten lasst sich das Einzugsgebiet der Stadt Greifdd wie folgt abgrenzen:

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

Kerneinzugsgebiet

Als Kerneinzugsgebiet fiir den Einzelhandel im gemeinsamen Oberzemm Greifswald bietet die
Stadt Greifswald mit ihren gesamten Stadtteilen selbst ekundenpotenzial von rund57.600
Einwohnern. Rund60 % und damit der Uberwiegende Anteil der wahrend der Kundenhe
kunftserhebung befragten Kunden stammen aus diesem Kerneinzugsgebi

Néaheres Einzugsgebiet

Dem naheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordneig in direkter Nad-
barschaft zur Untersuchungskommune liegen. Dazu zéhlemit einem Kundenpotential von
mehr als 15.000 Einwohnern Behrenhoff, Briinzow, Dargelin, DersekgWiedrichshagen, Grofl3
Kiesow, Hanshagen, Hinrichshagen, Kemnitz, Levenhagen, LasdMesekenhagen, Neuenki-
chen, Wackerow, Weitenhagen und Zisow

Das Kundenpotenzial umfasst damit vor allem Gemeinden im Stadmland-Raum und eri-
spricht einem Anteil von etwal9 % des gesamten Einzugsgebietes. Einzelne Betriebe in Cseif
wald, wie beispielsweise Magnetbetriebe an verkehrsgiinstigen Standert, kbnnen dabei aber
auch deutlich Uberdurchschnittliche Werte aufweisen.
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Weiteres Einzugsgebiet (Ferneinzugsgebiet / Streueinzugsgebiet)

Das weitere Einzugsgebiet setzt sich aus dem Ferneinzugsgelilet angrenzenden Kommunen

sowie dem Streueinzugsgebiet zusammen. Als sogenannte Streuudtze des Einzelhandels we

GHQ A=XIDOOVNIXIH GXUFK 3HUVRQIHRX NQ Q LIX %JHUJ KIE Q B WEHHW B-H.]J
Rund 20 % der ermittelten Kunden des Greifswalder Einzelhandels konen aus diesem Stre-

gebiet. Dieser Kundenkreis geht vor allem auf Tagestouristeauriick. Denn aufgrund ihrer lard-

schaftlich reizvollen Lage an der Ostsee zwischen Rugen ukkdedom ist die Stadt Greifswald

ein beliebtes Ziel fur Tagestouristen, worauf der vergleichswss hohe Anteil der Kunden des

Greifswalder Einzelhandels von auf3erhalb des eigentlichen Rigggebiets zurlickzufuhren ist.

Insgesamt ergibt sich somit fir den Greifswalder Einzelhandgih Kundenpotenzial von rund
73.000 Einwohnern , wobei zu berticksichtigen ist, dass sich die Anteile areth damit verbun-
denen Kaufkraftpotenzial, die durch den Greifswalder Einzedndel abgeschopft werden, mit zi-
nehmender Entfernung von Greifswald und auch in Abhangigkevon der Entfernung zu ance-
ren Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern.

5.3 KAUFKRAFTPOTENZIAL IN GREIFSWALD

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird ausekundéarstatistische Rahmendaten der
IfH Retail Consultants Kéln zuriickgegriffen. Diese werden durchid IfH-Marktforschung bun-
desweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bev&erungszahlen und einzelha-
delsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiairhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial stellt sichirfdie Stadt Greifswald folgenderma-
Ben dar:

36 Junker

Kruse

Stadtforschung
Planun:



BENZELHANDELSFACHPLAN FUR DUNIVERSITATSUND HANSESTADTGREIFSWALD, FORTSCHREIBUNG

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Greifswald

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der Greifswalder Wohnbevélkerung

Warengruppe
(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 / Biicher 158 91
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 5,8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 900 51,9
Wohneinrichtung 114 6,6
Mobel 282 16,3
Elektro / Leuchten 158 9,1
Elektronik / Multimedia 361 20,8
Medizinische und orthopadische Artikel 72 4,1
Uhren / Schmuck 65 3,8
Baumarktsortimente 480 27,6
Gartenmarktsortimente 81 4,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.613 93,0
Sonstige 30 1,7

Kaufkraftpotenzial Gesamt

5.357 308,7
* Papier, Buroartikel, Schreibwaren

Quelle: eigene Berechnung nach IfH Retail Consultants KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraitkaffern 2017, Kdln,
2017

Insgesamt betragt dasinzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fur Greifswald rund

309 Mio. Euro (2017) . Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei werschied-
lich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussttel entfallt mit rund 127 Mio.
Euro bzw. rund41 % der hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkrpfiten-
zial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Bekleidungrund 28 Mio. Euro bzw.

9 %), Baumarktsortimente (rund28 Mio. Euro bzw. 9 %) und Elektronik / Multimedia (rund
21 Mio. Euro bzw. 7 %). Weitere monetar bedeutsame Warengruppen sind Gesundheit und
Kdrperpflege sowie Mdbel.

Diesem monetaren Kaufkraftpotenzial liegt? unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahler das
ortliche Kaufkraftniveau der Stadt Greifswald zu GrundeDie sogenannte einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der ortlich vortralenen einzelhandelsrelevanten
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Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der ggamten Bundesrepublik.
Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pigepf-Kaufkraft in Greifswald
vom Bundesdurchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich in @&ifswald eine einzelhandelsreleva
te Kaufkraftkennziffer von 92,1, d. h. das Kaufkraftniveau der Greifswalder Bevolkerung liegt
um rund 8 % unter dem Bundesdurchschnitt. Im Vergleich zumahr 2014 (KKZ: 92,5) ist das
Kaufkraftniveau konstant geblieben Dagegen ist das absolute Kaufkraftvolumen um rund %
gestiegen?®

Im Vergleich wird deutlich, dass sich das einzelhandelsrelevarfaufkraftniveau in Greifswald
auf einem leicht Uberdurchschnittlichen Niveau zu dem Bulesland 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 KéIn2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017
(Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

Das einzelhandelsrelevant&aufkraftpotenzial im in Kapitel 5.2 definierten ndheren Einzugsge-
biet um Greifswald betragt insgesamt knapd00 Mio. Euro. Je nach Sortimentsgruppe kénnen
hier noch relevante Kaufkraftbindungen an den Einzelhandaigndort Greifswald angenommen
werden. Es muss an dieser Stelle jedoch noch einmal decitl darauf verwiesen werden, dass
aufgrund regionaler Kaufkraftverflechtungen und der Wettbewerbssitation nur gewisse Teile
dieses Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet durch den Greifsldar Einzelhandel abgeschopft
werden kénnen, die mit steigender Entfernung zu Greifswald deuth sinken.

Néahere Hinweise zum Kaufkraftzufluss aus den Umlandkommuneres Einzugsbereichs geben
die im Rahmen der nachfolgenden Angebotsanalyse des Greifalder Einzelhandels sortimest
spezifisch ermittelten Zentralitatswerte (vgl. Kapitel 6

% Auf Basis von MB Research-Daten ergab sich 20 anhand der damaligen Bevélkerungszahl ein einzelhandelsrel

vantes Kaufkraftvolumen von rund289 Mio. Euro. (Quelle: CIMA Beratung und Management GmbH (2014):
7HLOIRUWVFKUHLEXQJ GHU A$SEJUHQ]XQJ GHU JHQWUDOHQ SHOWVRNEKROVENU I
/[*EHFN 6
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6 AKTUELLE ANGEBOTSSITUATION IN GREIFSWALD

Unter Beriicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschrieben standortrelevanten Ra-
menbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandortad Einzelhandelsstrukturen
in der Universitats- und Hansestadt Greifswald unter einzelindelsrelevanten und stadtebau
chen Gesichtspunkten analysiert. Hierfir wird zunéchst egpesamtstadtischer Betrachtungsi»
gen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine raumliehDifferenzierung sowie eine
Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet ertigen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbarstalen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlauterungen zur raumlich-funktionalen Angetisstruktur auf dem beschloss-
nen Einzelhandelsfachplan aus dem JaB006. Das heil3t: Die zentralen Versorgungsbereiche
(Innenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) wurden @sprechend ihrer damaligen Fuk-
tion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im Rahmeder Fortschreibung ist es allerdings
maoglich, dass sichz entsprechend der zwischenzeitlich erfolgten einzelhandelseslanten Ert-
wicklungen 2Veranderungen in den raumlichen Abgrenzungen ergeben haben odeathals @-
gegrenzte zentrale Versorgungsbereiche heute nicht mehr alslsbe definiert werden kénnen.

6.1 ECKDATEN DES EINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimenpezifischen flachendeckenden
Erhebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgussituation in Greifswald
getroffen werden. Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich grursétzlich auf den Bestand zum
Erhebungszeitpunkt (Marz / April2018). Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in
Greifswald stellen sich zu diesem Zeitpunkt wie folgt da

Es bestehen insgesan882 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d. h. ohne KFZ-
und Brennstoffhandel, vgl. Kapitel 2) mit eineiGesamtverkaufsflache von rund

118.000 m2. Seit2014 ist somit Gber alle Warengruppen ein Verkaufsflachenzuwachs von
knapp 9.000 m2 (+8 %) bei einer konstanten Anzahl an Einzelhandelsbetrieben (2@1

388 Betriebe) festzustellen. Hier spiegelt sich u. a. die Erdtfng des Einkaufszentrums
Gleis4 im Friihjahr 2017 sowie die Revitalisierung des Domcenters wider.
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Abbildung 5: Warengruppenspezifische Verkaufsflachen in Greifswald (in m2 )
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGneifswald Mérz / April 2018

Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in Greifswald in der nahversorgungsrelevae
ten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 29.500 m2 Verkaufsflache) sowie in
der flachenintensiven WarengruppeBaumarktsortimente (rund 20.600 m2 Verkaufsflache).
Aber auch die LeitbrancheBekleidung weist mit rund 15.600 m2 Verkaufsflache eine hohe
quantitative Bedeutung auf.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt rund 309 m2 und ist gegentiber
2014 (280 m?) leicht gestiegen Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus ve
gleichbaren Erhebungen des Biros Junker + Kruse in anderera8@ten mit 50.000 bis
75.000 Einwohnern (270m?2)% ist der Wert als tiberdurchschnittlich zu bewerten.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betragt 2,05 m2 pro Einwohner und
rangiert damit 2losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungehdeutlich tber dem
bundesdeutschen Durchschnittswert von rund 1,5 m2 proiBwohner. Im interkommunalen
Vergleich liegt dieser Wert ebenfalls tiber dem Durchschnitzgm Vergleich: Der diesbezg-
liche Durchschnittswert aller Kommunen mi60.000 - 75.000 Einwohnern aus der bunds-
weiten Junker + Kruse Datenbank betragt rund 1,90m?2). In der Gegeniberstellung zur let-
ten Erhebung (1,98 m?) ist der Wert konstant.

In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Weufsflachenats-
stattungsgrade zu Kommunen ahnlicher Gré3enordnung zeigesich aus rein quantitativer Sicht

% Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und 75@&inwohnern (n=11)
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zunéachst Uberwiegend Ubliche Angebotsausstattungen in eém durchschnittlichen bis leicht
tberdurchschnittichen RahmenLeicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattungen
zeigen sich am ehesten in den zentrenrelevanten Warengruppendsl| Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren und Spielwaren / Hobbyartikel sowie in derioht zentrenrelevanten Ware-
gruppe Mobel.

Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich
Stadte mit
YRR Greifswa!d SO.QOO 275.000
(rund 57.600 Einwohner) Einwohnern
(Durchschnitt)
Nahrungs- und Genussmittel 0,51 0,43
Blumen (Indoor) / Zoo 0,06 0,06
Gesundheit und Kdrperpflege 0,11 0,07
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 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 orthopadische 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 2,05 1,90

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Marz / 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 Eglhandels in Greifswald, untergliedert in
Warengruppen, wie in Tabelle 7 aufgefihrt, dar:
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Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Greifswald nach Warengruppen
Warengruppe Verkgufsfléche . Umsatz Zentralitat
(in m?3) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 29.450 119,8 0,95
Blumen (Indoor) / Zoo 3.550 6,4 1,02
Gesundheit und Kdrperpflege 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
Mobel 9.750 9,4 0,58
Elektro / Leuchten 2.300 11,2 1,23
Elektronik / Multimedia 2.800 20,9 1,00
Medizinische und orthopédische 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 + KruseSreifswald Marz / April
2018; gerundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

Dem in der Stadt Greifswald vorhandenen einzelhandelsreleviam Kaufkraftpotenzial von
rund 309 Mio. Euro steht ein geschatzteslahresumsatzvolumen von rund 342 Mio. Euro
gegeniber. Daraus ergibt sich ein&inzelhandelszentralitdt von 1, 11 Gber alle Waren-
gruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt leiciiber dem 6rtlichen Kaufkraftwo-
lumen. Es sind somit per Saldo leichte Kaufkraftzuflisgaus der Region nachweisbar. Die
Stadt Greifswald wird demnach? unabhangig von warengruppenspezifischen und rauml
chen Betrachtungen2der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Oberzentruneg
recht.

Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion Greifswalds deutenus rein quantitativer
Sicht am ehesten die Zentralitdtswerte in den Warengruppen &bwvaren / Hobbyartikel, Uh-
ren / Schmuck, Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente auf eileicht defizitares M-
gebot hin. Weiterfihrende Betrachtungen hierzu erfolgen in de weiteren Analyseschritten
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zur qualitativen bzw. strukturellen sowie raumlichen Angebisstruktur in Greifswald. Die @G-
raus abgeleiteten Aussagen zu Entwicklungsperspektiven dese@swalder Einzelhandelsre
folgen in Kapitel 7 dieser Untersuchung.

Neben dieser Giberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fittie Bewertung eines Einzie
handelsstandorts vor allem auclyualitative und raumliche Aspekte eine entscheidende Rolle.
In einem weiteren Schritt wird das Einzelhandelsangebot der Sta@teifswald daher unter de-
sen Gesichtspunkten naher betrachtet.

6.2 ANGEBOTSSTRUKTUR DESEINZELHANDELS IN GREIFSWALD

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

Warengruppen der tberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit rund 29.500 mz entfallt der groR3te Einzelanteil (rund 25 %) der Gesamtverkaufsflache
in Greifswald auf die nahversorgungsrelevante Warengruppdahrungs- und Genussmittel .
Auch der mit Abstand groR3te Teil der Betriebel(15 Betriebe, rund 30%) ist dieser Waren-
gruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch ibesondere auch die zahlre
chen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (&. Backereien) im Greifswalder Stadtgebiet-e
ne quantitative Rolle spielen. Der Bereich Nahrungs- und Gegsmittel nimmt mit rund

120 Mio. Euro den grof3ten Einzelanteil 35 %) am Umsatz in den verschiedenen Warne-
gruppen ein. Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstatturign dieser Warengruppe
von ca. 051 m? liegt im Rahmen des Landesdurchschnitts von Mecklenburg-Visommern
(etwa 0,50 m2) und leicht Gber dem Vergleichswert aus Kommunen vergleichbarer Grofie
ordnung? von 0,43 m2 pro Einwohner. Die Zentralitat von 0,95 zeigt per Saldo nurehr ge-
ringe Kaufkraftabflisse.

Diese Werte zeigen aus rein quantitativer Sicht zundchst einemiign Ausstattungsgrad in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Greifswald uhunterstreichen die hohe
Bedeutung dieser Sortimentsgruppe innerhalb der privaten Verbrelisausgaben der Has-
halte.

Mit einem SBWarenhaus, einem Verbrauchermarktsechs Superméarkten un@0 Lebensmi-
teldiscountern sowie diversen Getrankemarkten, Lebensmittelladen, Faeschaften und Be-
trieben des Lebensmittelhandwerks besteht eine guté wenngleich auch discountorientie-
te 2 Angebots- und Betriebsformenmischung im Lebensmitteleinzelhandel in Greifswald.
Einige der Markte entsprechen hinsichtlich BetriebsgréRen unilarenprasentation jedoch
nicht mehr den modernen Standards der Betreiber, so dasedbeziiglich teilweise bereits
Erweiterungsabsichten formuliert worden sind.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigeBedarfs spiegeln aus rein
guantitativer Sicht zunachst eine gute Angebotsausstathg in der Stadt Greifswald wider.
Rund 2850 m? Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversorgungdevante Waren-
gruppe Gesundheit und Korperpflege. Mit rund 0,11 m? Verkaufsflache je Einwohner be-
steht hier eine fur Stadte dieser GroRenordnung lUberdurchschitliche Verkaufsflachenais-

2 Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und 79@ Einwohnern (n=11)
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stattung (Schnitt: 0,07 m2 / EW)?. Insgesamt existieren fuinf Drogeriemarkte. Zwei befinden
sich in der Greifswalder Innenstadt und haben durch ihre Kulenfrequenzen eine positive
Wirkung als Frequenzerzeuger fur die sie umgebenden Einzelhandatgen. Jeweils ein we
terer Drogeriemarkt befindet sich im innenstadtnahen Einkaufszeémm Gleis 4, im Schome-
walde-Center sowie im Fachmarktzentrum Elisen Park. Das weitere soréintsspezifische
Fachangebot besteht neben Fachgeschaften in der Greifswalder Inrstadt (u. a. Parfiine-
rie) vor allem in einer Vielzahl Apotheken. Dartiber hinaus findesich Gesundheits- und
Korperpflegeartikel auch als Nebensortimente der Lebensmittelamber, wo sie maf3geblich
zur wohnortnahen Grundversorgung der Greifswalder Bevolkerung keagen.

Die sortimentsspezifische Zentralitat von 1,84 bestatigt dirohe quantitative Angebotsats-
VWDWWXQJ GLH HLQH A9ROOYHUVRUIKIPO]HHVUUBIOIHDIMQ % H Bl
Ubersteigt und auf Kaufkraftzuflisse aus der Region hinweis

In der WarengruppeBlumen (Indoor) / Zoo existieren im Greifswalder Stadtgebiet

20 Kernsortimentsanbieter, neben einer Vielzahl an Blumenfachgescléiftauch zwei Fab-
markte fiir zoologische Artikel Rund die Halfte der insgesamt knapp 3.600 m?2 Verkaufsit
che in dieser Warengruppe entféllt auf Randsortimentsangeie der Lebensmittel- undDro-
geriemarkte sowie Bau- und Gartenmarkte (Tierfutter und Schnittblumen)

In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften st ein
Verkaufsflachenangebot von rund 3.100 m2 vorhanden. Das Angebot umfas Fachangelo-
te wie Buch-, Presse- oder Schreibwarenhandel, aber auch Raadsnentsangebote
(Schreibwaren und Zeitschriften in Lebensmittelmérkten) und Angelb®in Tankstellenshops
und preisorientierten Fachdiscountern. Der Zentralititswert liedtei 1,28 und zeigt Kau-
kraftzuflisse aus der RegionPositiv zu werten ist die Konzentration von neun Fachanbietn
in der Innenstadt, darunter auch der gréf3te Fachanbieten dieser Warengruppe im Stat
gebiet.

Insgesamt entfallt mit rund 42.300m2 mehr als ein Drittel des gesamtstadtischen Verkaufafl
chenangebots und etwas mehr als die Halfte des Umsatzes immeéBswalder Einzelhandel auf die
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe . Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil dieser
Warengruppen (v. a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevant&ferbrauchsausgaben. Die
Gesamtzentralitat der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigit 1,08 per Saldo ein ats-
geglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis. Insgesamt ist eine gustrukturelle Angebotsni-
schung zu verzeichnen, wenngleich auch ein discountlagés Lebensmittelangebot.

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

Warengruppen der tberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantiteve Angebotsschwerpunkt mit
rund 15.600 m? Verkaufsflache (ca.13 % der Gesamtverkaufsflache)63 Einzelhandelsbe-
trieben (ca. 17 % aller Greifswalder Betriebe) und tGber 41 MioEuro Umsatz in der zenta-
len Leitbranche des innerstadtischen Einzelhandd@gkleidung. Die einwohnerbezogene
Verkaufsflachenausstattung von @7 m2 / Einwohner und die sortimentsspezifische Zentral
tat von 1,49 weisen auf ein Giberdurchschnittliches Angebotind bestehende Kaufkraftu-
flisse aus dem Einzugsgebiet hin, entsprechend der landésperischen Einordnung als ge-

s Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und 79@ Einwohnern (n=11)
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meinsames Oberzentrum.

Zwar befinden sich drei der vier grof3ten Bekleidungsanbieter Gfgivalds in der Innenstadt
welche durch inhabergefihrte Geschafte und auch kleinere Fachmaekérganzt werden,
dennoch sind rund 40 % der warengruppenspezifischen Verkaufsflae aul3erhalb der h-
nenstadt angesiedelt. Das ist hauptsachlich auf das d¢fanarktzentrum Elisen Park an der
Anklamer Landstral3e zurtickzufiihren, in dem sich neben demevien gréf3ten Bekleidung-
anbieter Greifswalds weitere bekannte Filialisten konzentrieren.

Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren weist mit mehr als 4.300 m?2 Verkaufsflache aus
quantitativer Sicht ein fur eine Stadt dieser GréRenordnungutes Angebot auf. Die e/nwoh-
nerbezogene Verkaufsfidchenausstattung dieser Warengruppe von ca. 0,08 mz2 liegt Uber
dem Vergleichsvert aus Kommunen vergleichbarer GréRenordnurig Die sortimentsspezif
sche Zentralitat von 180 liegt auf einem guten Niveau und zeigt deutliche Kaufkriizufli s-
se Auch in dieser Warengruppe entfallt ein nicht unwesentlicheAnteil auf den Standort B
sen Park, in dem sich mit dem einzigen gro3flachigen Schulefamarkt in Greifswald der
grofdte Kernsortimentsanbieter dieser Warengruppe befindet.

Ein weiterer Angebotsbaustein der mittelfristigen Bedarfsstufetidie Warengruppe Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren mit rund 2.900 m2 Verkaufsflache und 5,6 Mio. Bi-
ro Umsatz. Dieses Angebot beinhaltet neben sechs Fachanlgiet in der Innenstadt in erster
Linie Angebote von Rand- und Nebensortimenten von Ubrigen Fageschéaften, Lebensnti
telanbietern und Drogerieméarkten sowie von preisorientierten Billigdmetern und Bau- und
Gartenmarkten. Trotz der hohen Zentralitat (1,56) ist in dieser@nche insgesamt eine eher
durchschnittliche Angebotsqualitat festzuhalten.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfrs-
tigen Bedarfs mit 036 die mit deutlichem Abstand niedrigste Zentralitat zu verzehnen. Das
Verkaufsflachenangebot betragt insgesamt rund 1.000 m? Verkaufsflach®ie insgesamt
drei Kernsortimentsanbieter in dieser Warengruppe, davon ein Hagnbieter mit dem Ken-
sortiment Hobbyartikel und zwei mit dem Kernsortiment Spielwaren, éfinden sich alle in
der Greifswalder Innenstadt. Darliber hinaus werden SpielwardrHobbyartikel als Randse-
timent oder Aktionswaren u. a. von Lebensmittelanbietern, Drogegr oder Discountméarkten
angeboten. Das warengruppenspezifische Angebot ist sowbhus quantitativer wie qualib-
tiver Sicht als ausbaufahig zu bewerten. Dabei ist anzumenkedass der mittelstandische
Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstarkt durch Angelskonzentrationen in grof3en
Fachmarkten sowie die zunehmende Konkurrenz des E-Commerce gepragirwDennoch
besitzt dieser Angebotsbaustein eine hohe Bedeutung flr eine adktive innerstadtische A-
gebotsstruktur.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit rund 3.400 m? Verkaufsflache und einem spo
timentsspezifischen Umsatz von rund 9,Mio. Euro (Zentralitat: 1,55 in Greifswald vertie-
ten. Das Angebot ist durch Fachanbieter mit den KernsortimenteBportbekleidung / Spot-
schuhe, Fahrrader und technisches Zubehor und Angelsporeiféltig strukturiert. Des Wei-
teren wird die Warengruppe als Randsortiment (bzw. Aktionswargnvorgehalten. Allerdings
befinden sich lediglich ein Finftel der warengruppenspezifisen Verkaufsflache und drei
von insgesamt 15 verschiedenen Fachanbietern in der Greifswalder Inrs¢éadt. Ein gro3f&-

2 Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und .80 Einwohnern (n=11)
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chiger Anbieter existiert in Greifswald nicht. Der grof3te Anbietebefindet sich im Fab-
marktzentrum Elisen Park.

Mit insgesamt rund 27.300 m? Verkaufsflache 106 Kernsortimentsanbietern und einem Umsatz
von rund 72 Mio. Euro (Gesamtzentralitat: 1,4) haben die Warengruppen demittelfristigen Be-
darfs einen bedeutenden Anteil am gesamtstadtischen Einzelhandeigebot in Greifswald bei
einer flr ein gemeinsames Oberzentrum dieser Gré3enordnung jedoinsgesamtadaquaten
guantitativen Angebotsausstattung . Dabei sind die Betriebsstrukturen kleinteilig, mit \fe
kaufsflachen z.T. sehr deutlich unterhalb der GrofR3flachigkeit (800 m2 Verkaufiiche). Aus rein
guantitativer Sicht zeigt sich in der Warengruppe Spielwarentobbyartikel ein Angebotsdefizit
Positiv ist derzeit das vorhandene Angebot des inndggltischen (v. a. mittelstandischen) Fae
handels zu werten. Dennoch befindet sich ein nicht unwesentlhes Angebot dieser Warengrp-
pen aul3erhalb der Innenstadt in nicht integrierten Streulage

Warengruppen der tberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Rund 48.000 m2 Verkaufsflache entfallen auf Waren der tberwiegenthngfristigen Bedaré-
stufe. Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in den Weengruppen Bau- und Garte n-
marktsortimente und Mébel (rund 9.800 m2 Verkaufsflachg. Diese Flachenanteile reg-
sentieren jedoch nicht zwangslaufig einen besonderen Stellenwatieser Warengruppen -
nerhalb der Greifswalder Einzelhandelsstrukturen, sondern sirdT. auf das flachenintensive
Angebot der Betriebe dieser Warengruppen zurlckzufihren.

Im Bereich derBau- und Gartenmarktsortimente stellen der toom Baumarkt am Standort
Gltzkower Landstral3e und der Obi-Markt am Standort Anklamer LatstralRe die bede-
tendsten Anbieter dar, auf die mehr als die Halfte der rush 26.100 m?2 Verkaufsflache entfd-
len. Die Zentralitaten in den Warengruppen der Bau- und Gartenmbtsortimente liegen bei
0,89 bzw. 0,87 und zeigen damit leichte Kaufkrafabfliisse.

Die WarengruppeMobel ist mit rund 9.800 m2 Verkaufsflache sowie 14 Kernsortimentsa
bietern vertreten. Sie weist mit einer Zentralitat von 0,58 per &do deutliche Kaufkraftab-
flisse auf. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattg liegt bei 0,17 m2 Verkaufs-
flache pro Einwohner und damit leicht unter dem Wert anderer Stite zwischen 50.000 und
75.000 Einwohnern (0,22 m2/ EW)®. GroRter Anbieter im Mobelbereich ist ein Mobé-
markt im Stadtteil Industriegebiet, auf den knapp ein Dritteter warengruppenspezifischen
Verkaufsflache entfallt. Ein klassischer Mobelmarkt namhafter bdesweit tatiger Anbieter
gibt es bislang im Greifswalder Stadtgebiet nicht. Jedodiestehen Planungen zur Ansig-

lung eines grof3flachigen Mébelmarktes in unmittelbarer Naheas Fachmarktzentrums Elisen
Park.

In der Warengruppe Wohneinrichtung , auf die rund 5.200 m? Verkaufsflache entfallt,ist
eine im Vergleich zu anderen Stadten der GréRenordnung GreifsWds leicht berdurd-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung von knapp 0,09 m2 (08 m2 / Einwohner?®') festzu-
halten und eine Zentralitéat von 125, die per Saldo Kaufkraftzufliisse aus der Region zeigt.
Dies liegt jedoch nur in untergeordnetem Mal3e an innerstadti$en Facheinzelhandelsbe-
trieben, sondern vielmehr auch an den niedrigpreisorientierteraEhmaérkten sowie einer

% Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadten zwischen 50.000 und 79@ Einwohnern (n=11)
31
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Vielzahl von kleineren Fachanbietern in Streulagen im Stadtgebietler den Randsorit
mentsangeboten.

Das Angebot in den WarengruppenElektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia um-
fasst zusammen rund 5.100 m2 Verkaufsflache und einen geschagrt Umsatz von rund
32 Mio. Euro. GroRter Anbieter ist ein Elektronikmarkt am StandoiElisen Park, auf den
rund die Halfte der warengruppenspezifischen Verkaufsflachentfallt*’. Randsortimentsa-
gebote von Lebensmittelanbietern, Baumarkten und discountorid¢ierten Anbietern umfas-
sen in Summe mehr als ein Drittel der warengruppenspezifisah&erkaufsflache. Die Zet
ralitat im Bereich Elektronik / Multimedia (1,0) weist auf ein augeglichenes Umsatz-
Kaufkraft-Verhéaltnis hin, wohingegen im Bereich Elektro / Leuclen (1,23) leichte Kaufkrat-
zufliisse aus der Region bestehen. Dabei ist darauf hinzaisen, dass besonders die Ware
gruppe Elektronik / Multimedia 2 einem Sortiment des Online-Handels der ersten Stunde
einer verstarkten Wettbewerbssituation unterliegt.

In den Angeboten der Warengruppenmedizinische und orthopédische Artikel (rund
1.700 mz2 Verkaufsflache) sowieUhren / Schmuck (rund 500 m2 VKF) bestehen hauptsdt-
lich kleinteilige Angebotsstrukturen. Von insgesan®2 Betrieben befinden sich 18 in der
Greifswalder Innenstadt. Die Zentralitdt der Warengruppe mediziribe und orthopéadische
Artikel liegt bei 2,98, die der Warengruppe Uhren / Schmuck bei 0,91

Insgesamt zeigt sich aus rein quantitativer Sicht ein Gbervgend durchschnittliches Angebot in
den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe. Die Zentiigdt von 1,01 weist auf ein ausge-
glichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhéltnis und damit auf einewsbauféhige (Uber)regionale As-
strahlungskraft hin.

Grol3flachiger Einzelhandel in Greifswald

Aktuell existieren in Greifswald30 groRflachige Anbieter * mit einer Verkaufsflache von
zusammen rund 66.®0 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 8 % aller Anbieter darstellen,
umfassen siemehr als die Halfte des gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots .

Mit mehr als 27.400 m2 Verkaufsflache entfallen rund 41 % der Flach der grof3flachigen
Betriebe auf die sieben Anbieter der HauptbranchBaumarktsortimente , was auf die fla-
chenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zurlckaziifiren ist. Insbesondere
die Bau- und Gartenmaérkte toom und Obi bieten in der Summe eierkaufsflachenangebot
von mehr als 16.000 m2.

14 Betriebe und rund 20.600 m2 Verkaufsflache, d. h. rundB1 % der Verkaufsflache der
grof3flachigen Anbieter, entfallen auf Kernanbieter der Warengruyge Nahrungs- und G e-
nussmittel . Hierbei handelt es sich um das SB-Warenhaus Real, déarbrauchermarktEde-
ka, funf Supermarkte sowie sieben Lebensmitteldiscounter.

32 Im Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelsfachplans hat im Domcenter in der Innenstadt ein grof3figehElek-

ronikmarkt eréffnet. In den Analysedaten dieses Berichtes ist dieser Anbieter noch nicht als Bestand bertcksjchti

8 Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel plaranaghtlich eine eige-

stéandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach 8 11 (3) BauNVO ab eine
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dadass der Tatbestand der
Grol3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m?2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG € 10.04,4 C
14.04,4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 5: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe in Greifswald

Nahrungs- und
Genussmittel

@ Bekleidung

@ Schuhe / Lederwaren
& Elektronik / Multimedia
@ Mobel

\ﬁ Baumarktsortimente
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April

2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanftAbteilung Vermessung
Legende fur Kartengrundlage im Anhang (S1L68)

Weitere rund 14.900 m? des Verkaufsflachenangebotes der gro3flachigefnbieter entfallen
auf die Warengruppe Mobel . Dies entspricht einem Anteil von rund 30 % an der Verkaid-
flache aller grof3flachigen Anbieter. Der mit Abstand gréf3te Kesortimentsanbieter von irs-
gesamt drei Anbietern in dieser Warengruppe befindet sich an derr@3e Am Gorzberg im
Stadtteil Industriegebiet.

Darlber hinaus existieren sechs grof3flachige Anbieter naentrenrelevanten Kernsort i-
menten in den Bereichen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und ElektrorikMultimedia.

Leerstande in Greifswald

Zum Erhebungszeitpunkt (Marz / April2018) bestehen im Greifswalder Stadtgebie27
Leerstande von Ladenlokalen mit einer Verkaufsflach® von rund 4.100 m2. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von etwa 7 % der Ladenlokale und rund 3% der Verkaufsflache,
wasim Rahmen Ublicher Fluktuationsraten (ca. 10 %) liegt.

Rund ein Drittel der Ladenleerstande (neun Ladenlokale) liegtnerhalb des Hauptge-
schaftsbereiches der Innenstadt. Bezogen auf die Innendtebetragt die Leerstandsquote
rund 5 % der Ladenlokale und2 % der Flache. Die leer stehenden Ladenlokale in den4

34 Der Flachenwert der Leerstande ist geschétzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzwsshar

waren.
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nenstadt sind sehr kleinteilig, was die durchschnittlie Gréf3e der Leerstande in der Inne
stadt von weniger als 60 m2 unterstreicht.

Ein Leerstandsproblem lasst sich in der Stadt Greifswaldhabnicht feststellen.

Karte 6: Leerstande in Greifswald

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitéats- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauan#tAbteilung Vermessung
Legende fur Kartengrundlage im Anhang (S168)

6.3 ANGEBOTSSTANDORTE DESEINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im GreifswaldStadtgebiet ist insbesonde-
re mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Eintbendelsentwicklung von grundle-
gender Bedeutung. In der Universitats- und Hansestadt Greifsld kristallisieren sich folgende
raumlich funktionale Angebotsstandorte heraus, die in besalerem Mal3e durch Einzelhandst
nutzungen gepragt sind und / oder im Einzelhandelsfachph 2006 definiert wurden:

6.3.1 DIE GREIFSWALDER INNENSTADT

Die Greifswalderinnenstadt, im nordwestlichen Stadtgebiet gelegen, bildet den wirtschtichen
und kulturellen Mittelpunkt der Universitats- und Hansestdt Greifswald. Innerhalb dieses
Stadtbereiches pragen die kleinteilige, teilweise historiselAltstadtbebauung und eine hohe
Nutzungsdichte mit einer Mischung aus Einzelhandel, Dienstlaisty, Wohnen sowie 6ffentli-
chen Einrichtungen das Stadthd. In unmittelbarer Nahe zur Innenstadt befinden sich mit dem
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Busbahnhof der zentrale Knotenpunkt des Greifswalder OPNVédtzes sowie mit dem DB-
Bahrhof ein Anschluss an das bundesweite Schienennetz.
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Karte 7: Greifswalder Innensta dt
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Das Geschaftszentrum erstreckt sich im Wesentlichen vom Stadtl im Westen entlang der
Langen Stral3e Uber den Markt und die Stral3e Schuhhagen lzism Stadtwall im Osten.

Einzelhandelsangebot

Die Greifswalder Innenstadt ist mit insgesamt 154 Betrieben (rdi0 % der Betriebe in Greib-
wald) und rund 21.400 m? Verkaufsflache (rund 18 % der Verkaufsflabe in Greifswald) wider
Erwarten derzeit nicht der quantitativ bedeutendste Angebtsschwerpunkt in Greifswald und
der Region. Im Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattungevfiigt die Innenstadt zwar inne-
halb der stadtebaulich integrierten oder zentralen Lagen ider Universitats- und Hansestadt
Greifswald Gber das quantitativ umfangreichste Angebot, sie raiert jedoch deutlich hinter den
nicht integrierten Standortbereichen Elisen Park im GreifswaldStadtgebiet (rund 27.100 mz
Verkaufsflache) und Marktflecken in der Nachbargemeinde Neuenkien (rund 34.700 m2 Ver-
kaufsflache)

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt inat Innenstadt bei rund 140 m2 und
unterstreicht die Kleinteiligkeit der innerstadtischen Einzedhdelsstruktur in Greifswald, welche
im Rahmen der historischen Strukturen zur Individualitat der henstadt beitragt. Gro3te Anbie-
ter und bedeutende Magnetbetriebe sind die Bekleidungskah&user Jesske Mode & Genuss in
dem revitalisierten Domcenter (ehemals DomPassage) im westlichBereich der Langen Stral3e,
R&S Moden in der Knopfstrale sowie H&M im mittleren Bereich der bgen StraRe®®

Im Vergleich zum Jahr 2012 (rund 19.700 m# ist das innerstadtische Verkaufsflachenangebot
um rund 1.700 m2 gewachsen, was u. a. auf die Umstrukturiemg und Wiederbelebung des
Domcenters in der Langen Stral3e zurlckzufuhren ist.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebotder Greifswalder Innenstadt differa-
zZiert nach Warengruppen dargestellt:

Tabelle 8: Angebotssituation in der Greifswalder Innenstadt
Betriebe inmz?
Gesamtstadt in %
Nahrungs- und Genussmittel 28 1.800 6
Blumen (Indoor) / Zoo 6 300 9
Gesundheit und Kdrperpflege 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 weitexéchige An-

bieter (Tedi und MediMax) eréffnet, die ebenfalls als Magnetbetriebe eingeordnet werden karen. In den Analy-
sedaten dieses Berichtes sind diese beiden Anbieter noch nicht als Bestand bertcksichtigt.

% 4XHOOH &,0% %YHUDWXQJ ODQDJHPHQW *PE+ 7 H L OU RAHVQWELKIIGIH @ XOH) G H
VRUJXQJVEHUHLFK DXI *UXQGODJH GHV (LQ]H OK D QUAH-NEBREIKGEED Q V “1eU G
wald. Libeck. S. 16
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Verkaufsflache
Warengruppe Anzahl der :
SRR Betriebe i (i72 Anteil an
Gesamtstadt in %
500

Spielwaren / Hobbyartikel 3 51
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 - - R

Gartenmarktsortimente - - R

Uberwiegend langfristiger Bedarf 35 2.900 6

sonstige 1 <100 37

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

Insgesamt verfugt das Zentrum Uber Angebote in (fast) alleWarengruppen, wobei der Ange-
botsschwerpunkt erwartungsgemal im Bereich des mittelfristigdBedarfs liegt, auf den rund

63 % der innerstadtischen Verkaufsflache entfallen. Die innerstiidche Leitbranche Bekleidung
stellt derzeit mit rd. 9.400 m2 den grof3ten Verkaufsflachenardil in der Greifswalder Innenstadt
dar (rund 60 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche dieser Warengruppe ir@fswald). Hier
wird ein breites und differenziertes Angebot vorgehalten, dag in Form von groR3flachigen Aa-
bietern bzw. kleineren Fachgeschafter? hauptséachlich inhabergefiihrte Betriebe aber auch ain
ge Filialisten umfasst. Der zweitgro3te Verkaufsflachenanteitit rund 2.500 m2 Verkaufsflache
wird durch Angebote aus der Warengruppe Schuhe / Lederwaren eingemmen (rund 56 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache dieser Warengruppe in Greitsd), welche hauptsachlich
durch Fachmarkte und ebenfalls kleinere Fachgeschafte vorgdtesn werden.

Das Angebot in der kurzfristigen Bedarfsstufe fallt mit md 5.000 m? Verkaufsflache deutlich
geringer aus. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmitt&bnn die Greifswalder Inne-
stadt nur rund 1.800 m2 Verkaufsflache (rund 6% der gesamtstadtischen Verkaufsflache dieser
Warengruppe in Greifswald) aufweisen. Damit rangiert die Inenstadt quantitativ deutlich hinter
den Standorten Elisen Park (rund 3.30én? Verkaufsflache) und Marktflecken in Neuenkirchen
(5.300 m? Verkaufsflache), die jedoch in stadtebaulich nicht tegrierten Lagen liegen. Einziger
strukturpragender Lebensmittelanbieter der Greifswalder Innenstadit derzeit der Anbieter

Nah & Frisch in der Langen Stralle

Angebote der Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe, wie ta. medizinische und orthop&dische
Artikel sowie Uhren / Schmuck, runden mit einer Verkaufsflache vorund 2.900 m2 das inne-
stadtische Einzelhandelsangebot ab.

Junker 53
+Kruse

Stadtforschung
Planung



BENZELHANDELSFACHPLAN FUR DUNIVERSITATSUND HANSESTADTGREIFSWALD, FORTSCHREIBUNG

Mit dem revitalisierten Domcenter wurde in der Innenstadt von Gresfwald zudem ein einzigéti-
ges und herausragendes Betriebskonzept mit einer Mischung abskaufen, Erlebnis und Gas
ronomie umgesetzt, welches fir eine Stadt dieser GrolRenordnungdtang eher ungewdhnlich
ist. Das Domcenter stellt ein Alleinstellungsmerkmal dar und karangfristig eine wichtige Saule
in der Greifswalder Innenstadt bilden.

Leerstande

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung (Méarz / A 2018) insgesamt elf la-
denlokale mit rund 2.900 m? Verkaufsflache leer. Eine Konzentrationtidabei nicht festzugel-
len. Es ist darauf hinzuweisen, dass im Laufe der Bearbeitudieses Fachplans zwei zum Eeh
bungszeitpunkt noch existierende Leerstande im umstrukturierteDomcenter in der Langen
StralRe mit gro3flachigem Einzelhandel nachgenutzt werden korem. Damit sind die tbrigen
Leerstande (neun Lokale mit rund 500 m2 Verkaufsflache) sehr kigeilig und weisen tUberwie-
gend Verkaufsflachen von weniger als 100n2 auf. Mit einer Leerstandsquote von rund 5% der
Ladenlokale und rund 2 % der Flache ist keine Leerstandspr@matik zu erkennen. Generell ist
zu berucksichtigen, dass kleine Ladenlokale in Nebenlaga der Regel nur eingeschrankt als
Einzelhandelsflachen vermarktbar sind, so dass Folgenutzungamdiesen Standorten sowohl
durch Einzelhandel, aber vor allem auch durch Dienstleistgan oder Gastronomie in Erwagung
zu ziehen sind.

Raumlich funktionale Struktur

Die Greifswalder Innenstadt zeichnet sich durch ein dichtdsinzelhandelsangebot (vgl. dazu
Karte 8), einen innenstadtrelevanten Branchen- und Nutzgsmix, eine innenstadttypische A-
bieterstruktur und sowie eine typische stadtebauliche Gedtang 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 I n-

nenstadt
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raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 206&ende flr

Kartengrundlage im Anhang (S168)

Ein wesentliches Kriterium fir die Abgrenzung des Geschaftszamms und die Differenzierung in
Haupt-, Neben- und Ergadnzungs- / Streulagen in Greifswalist die Nutzungsstruktur. Hierzu
gibt der Anteil des Einzelhandels, dargestellt durch dierizelhandelsdichte, ein besonders tffe
fendes und dabei anschauliches Bild der Innenstadt undrér unterschiedlichen Einzelhandebs!
gen (vgl. Karte10). Die Einzelhandelsdichte beschreibt das Verhaltnis von E#thandelsnutzun-
gen zu anderen Nutzungen wie Dienstleistungen, Gastronomi&y/ohnen oder auch Leerstanden
in den Erdgeschossen der stralRenbegleitenden Bebauung. Miesem Gradmesser kdnnen fur
die Innenstadt von Greifswald Unterschiede, Wertigkeiten und Kwentrationspunkte der Ei-

zelhandelsnutzungen verdeutlicht werden.
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Einzelhandelsdichten in der Greifswalder Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanttAbteilung Vermessung;
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 20G&ende fir

Kartengrundlage im Anhang (S168)

Auf Grundlage der Einzelhandelsdichten lassen sich dietarschiedlichen Geschéftslagen der
Greifswalder Innenstadt wie folgt unterscheiden:

Die Hauptlage LVW GLH AEHVWH $GUHVVH  X& Bné&adt hX KikzbQ JHVFKLO
handelsdichten zwischen 75 und 100 %. Daruber hinaus sind adauptlagen hohe Anforde-
rungen an Qualitat und Darstellung der Einzelhandelsbetriebend des 6ffentlichen Raums
zu stellen. Zur Hauptlage der Greifswalder Innenstadt zahledie Lange Straf3e bis zur Ka-
paunenstraflle, deMarkt sowie der BereichSchuhhagen.
Dieser Bereich ist als Fu3gangerzone ausgewiesen und weist nelolem dichtesten Ge-
schéaftsbesatz innerhalb der Innenstadt auch die héchstétassantenfrequenzen auf. Das i
zelhandelsangebot weist einen Mix aus Filialisten und imbergefiihrten, kleinteiligen Fab-
einzelhandel auf. Hier befinden sich die frequenzerzeugenden Maetbetriebe, neben dem
Domcenter auch zwei Bekleidungshauser und zwei Drogeriemarkte. Ergamdtd das Ange-
bot durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Insges# weist dieser Bereich eine
gute und einladende Gestaltung auf, die eine angenehme, balbte Einkaufsatmosphéare mit
hoher Aufenthaltsqualitat entstehen lasst. Verweilmdglichkegn bieten dabei verschiedene
Sitzmoglichkeiten im StraRenverlauf. Der Markt ist ein wichtigeldentitatsfaktor des Zert-
rums. Der Platz wird von historischen Gebauden gesdumt. Pragesind insbesondere das
Rathaus und die Giebelhduser sowie die 6ffentlichen, kukellen und gastronomischen Ni-
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zungen. Zur Belebung des Marktplatzes tragt der viermal wécheith stattfindende Wo-
chenmarkt bei.

Fotos 1 und 2: Lange Straf3e und Schuhhagen

NG

Quelle: eigene Aufnahmen

Fotos 3 und 4: Markt und Fischmarkt

Quelle: eigene Aufnahmen

Auch in Nebenlagen stellt der Einzelhandel in der Regel noch die Leitnutzung dand steht
in deutlichem funktionalem und stadtebaulichem Zusammerdng mit der Hauptlage. Gute
Nebenlagen weisen Einzelhandelsdichten van T. Uber 50 % auf; die Qualitat des Einzé
handels und des 6ffentlichen Raumes lassen meist nach.

Zur Nebenlage zéhlen u. a. der westliche Teil der Langeitr&3e, die Steinbeckerstralie, die
FleischerstralRe, die Mihlenstral3e sowie die Knopfstral3e untedBriiggstralle.

Diese StralRenziige sind durch eine Nutzungsmischung aus Wolm&inzelhandel, Diens
leistung und Gastronomie gepréagt. Die Lange Stral3e stellt Hai insbesondere eine Verlpi-
dungsachse zwischen Innenstadt und Bahnhof dar, wohingegetie Steinbeckerstral3e und
die ebenfalls als Ful3gangerzone ausgewiesene KnopfstrafeesVerbindungsachse zum ld-
fenbereich bilden.
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Fotos 5 und 6: SteinbeckerstralRe und KnopfstralRe

Quelle: eigene Aufnahmen

Erganzungslagenund Streulagen werden nicht mehr durch Einzelhandelsnutzungen doim
niert; vielfach existiert ein dichter Dienstleistungsbesatdie Einzelhandelsdichte liegt z. T.
weit unter 50 %.

Erganzungslagen bilden u. a. die tbrigen Stichstral3en zuangen Strafl3e, zum Markt und
zum Schuhhagen sowie die parallel zur Langen Straf3e verlanfien StraRen Domstralie im
Siuden und die Friedgh-Loeffler-Strae im Norden. Hier erganzen u. a. Bildungseinhtun-
gen (Universitat) und o6ffentliche / kulturelle Einrichtunge (Dom) die Nutzungsmischung
der Innenstadt.

Fotos 7 und 8: DomstralRe und Hirtenstralle

Quelle: eigene Aufnahmen

Insgesamt zeichnet sich die Greifswalder Innenstadt durch vorimalich inhabergefihrten und
kleinteiligen Einzelhandel mit sehr wenigen Leerstanden undnrer einladenden Gestaltung, die
eine angenehme, belebte Einkaufsatmosphéare mit guter Aufenthadfsalitat entstehen lasst, aus.
Das revitalisierte Domcenter tragt zudem, als wichtiger Magnet im watlichen Bereich der La-
gen Stral3e, zu einer Starkung der Greifswalder Innenstadeb

Die Greifswalder Innenstadt wird dabei durch eine verhaltnisméaRignge FuRgangerzone und
eine 2bezogen auf die Einzelhandelslagen lineare Struktur mit wenig Tiefe geprégt, wodurch
jedoch keine Netzstruktur und folglich kein sogenannteRundlauf ausgepragt sind. Die unnti
telbare N&he zum Wasser, Ryck und Hafenbereich, erscheint derz@itder Innenstadt eine wn-
tergeordnete Rolle zu spielen.
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6.3.2 DER STANDORTBEREICH EINKAUFSZENTRUM GLEIS 4

Sudlich der Innenstadt2in rund 200 m Entfernung 2 befindet sich das im Frihjahr 2017 erdt
nete Einkaufszentrum Gleis 4. Der Standort liegt stdliater Bahnhofstral3e im nordwestlichen
Bereich des Stadtteils Fleischervorstadt. Die verkehrliche Anbindudgs Standortes erfolgt Uiber
die Bahnhofstral3e Da sich der Standort in unmittelbarer N&he zum GreifswalderaBnhof und
zum Zentralen Omnibusbahnhof befindet, ist er sehr gut anlas OPNV-Netz angebunden.

Karte 11: Der Bereich Elnkaufszentrum Gleis 4
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanttAbteilung Vermessung
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 200&ende flr
Kartengrundlage im Anhang (S168)

Der Standortbereich Gleis 4 umfasst sieben Einzelhandelsbetrieb# imsgesamt rund 5.400m?2
Verkaufsflache. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nawungs- und Genussntt
tel. Darliber hinaus bestehen weitere relevante Angebote im Bereides kurz- und mittelfrist-
gen Bedarfs (u. a. Blumen (Indoor) / Zoo, Gesundheit undd¢perpflege). Als Magnetbetriebe
fungieren der Lebensmittelvollsortimenter Edeka sowie der Lebensmitteldisinter Aldi. Der
Standortbereich weist ein grol3tenteils auf die kurzfristiged®larfsstufe konzentriertes Angebot

auf.
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Tabelle 9: Angebotssituation im Bereich Einkaufszentrum Gleis 4
Warengruppe ASZ??;S: ' . Anteil an
Nahrungs- und Genussmittel 3 3.350 11
Blumen (Indoor) / Zoo 1 650 18
Gesundheit und Kdrperpflege 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
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1
Elektronik / Multimedia - <100 <1
Medizinische und orthopadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - <100 <1
Gartenmarktsortimente - <100 <1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 400
sonstige - - -

Gesamtsumme 5.400 5

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse irei&swald 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 B8t®rt um einen innenstadtnahen Fals-
marktstandort, welcher eine gute Verkehrsanbindung und grof3ziige Stellplatzflachen aufweist
Eine funktionale Verbindung zur Greifswalder Innenstadt bésht nicht. Der Standort Gbernimmt
eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur die Stadtteile Inenstadt und Fleischervorstadtinsge-
samt hat der Bereich aufgrund des umfangreichen Verkaufsflachennd Stellplatzangebotes e
ne z. T. deutlich dartber hinausgehende Versorgungsfunktion.

6.3.3 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHOSTSEEVIERTEL(RYCKSEITE)

Ostlich der Innenstadt 2in rund 2,7 km Entfernung 2 befindet sich der zentrale Versorgungss-
reich Ostseeviertel (Ryckseite). Der Standort liegt zentral im gdanamigen Stadtteil nérdlich der
Wolgaster Stral3e im Kreuzungsbereich Fridtjof-Nansen-StraRédar3er Weg Die verkehrliche
Anbindung des Standortes erfolgt Uber die von der Wolgaster &t3e abzweigenden Stral3en
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Knud-Rasmussen-Stralie westlich des Standortes und Vitus-BgfStralRe dstlich des Standortes
Der Standort wird tiber eine Bushaltestelle an der Wolgaster SBa an das Greifswalder OPNV-
Netz angebunden. Der Bereich ist gemal Einzelhandelsfachpt2006 als Stadtteilzentrum ai-
gestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienseungsangebot im zentralen Bereich

Ostseeviertel (Ryckseite) raumlich betrachtet wie folgt dar:
Der zentrale Versorgungsbereich Ostseeviertel (Ryckseite)
™™} Zentraler Versorgungsbereich 2006

(beschlossen)

Am Ryck
e ——
Am Ryck
Darstellung der Bedarfsstufen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanttAbteilung Vermessung

0
I
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 200&ende flr
Kartengrundlage im Anhang (S168)

Der zentrale Versorgungsbereich Ostseeviertel (Ryckseite) umfasshdu800 m2 Verkaufsflache,

verteilt auf drei Betriebe. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Waremgppe Nahrungs- und
Genussmittel. GroRRter Anbieter und2 nach der SchlieBung des Supermarktes Sky Mitte 2018
einziger strukturpréagender Lebensmittelanbieter ist der Lebensnsttiscounter Aldi Erganzt
wird das Angebot durch einen Béacker und eine Apotheke sowierdgen wenigen Dienstles-
tungs- und Gastronomieanbietern (u. a. Frisor, Versicherung, biss). Zum Erhebungszeitpunkt

und unter Bertcksichtigung des geschlossenen Sky-Marktes diagien drei kleinflachige Lee-

stdnde mit einer geschétzten Flache von insgesamt rund 1.3062.
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Tabelle 10: Angebotssituation im zentralen Bereich Ostseeviertel (Ryckseite)
Warengruppe ASZ??;S: ' . Anteil an
Nahrungs- und Genussmittel 2 600 2
Blumen (Indoor) / Zoo - <100 <1
Gesundheit und Kdrperpflege 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 - - -
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1
Elektronik / Multimedia - <100 <1
Medizinische und orthopadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - <100 <1
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <100 <
sonstige - - -
Gesamtsumme 3 800 1

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald 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 Btiort hauptséchlich um einen stadteba-
lich-einheitlich gestalteten, aber in die Jahre gekommenendbaudekomplex mit vorgelagerten
Stellplatzflachen und umgeben von mehrgeschossigen Wohngebéewl. Der Standort Gbe-
nimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die angrenzendeiVohnsiedlungsgebiete Er

weist jedoch keine unmittelbar dartiber hinausgehende Versorgusgunktion auf.

6.3.4 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHOSTSEEVIERTEL(PARKSEITE OEZ)

Der zentrale Versorgungsbereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ) beg sich sudostlich dern-
nenstadt in rund 3km Entfernung. Der Standort liegt ebenfalls im gleichnamigen &dtteil siid-
lich der Wolgaster Strafl3e an der Tallinner Strafl3e zwischeiirier Weg im Norden und Rigaer
Stral3e im Suden. Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgjter die Rigaer Stral3e.
Uber eine Bushaltestelle an der Rigaer StraRe ist der zemgr&ersorgungsbereich an das Gresf
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walder OPNV-Netz angebunden. Der Bereich ist gemaR Einzelhandalshplan 2006 als Stadtel-
zentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandelsnd Dienstleistungsangebot im zent-
len Bereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ) raumlich betrachtet widdt dar:

Karte 13: Der zentrale Versorgungsbereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Marz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats-und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauame Abteilung Vermessung
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 200&ende flr
Kartengrundlage im Anhang (S168)

Derzeit befinden sich in dem zentralen Bereich insgesamt elf Eittzndler, die zusammen Uber
eine Gesamtverkaufsflache von rund 2.400n2 verfigen. Der Angebotsschwerpunkt liegt im
kurzfristigen Bedarfsbereich (rund..300 m2 Verkaufsflache) mit erganzenden Einzelhandelsa
geboten in den mittel- bis langfristigen Bedarfsbereichenpnsbesondere in den Warengruppen
Sport und Freizeit sowie Mdbel. Groter Betrieb und gleichzegtistrukturpragender Lebensnii
telanbieter ist der grof3flachige Lebensmittelvollsortimenter Edekdeukauf, welcher die ful3lau-
fige Nahversorgung fur den Nahbereich des zentralen Bereiches sich Erganzt wird das n&-
versorgungsrelevante Angebot neben einer Apotheke und einem Backeurch mehrere Fachge-
schafte, wie einem Bekleidungsanbieter, einem Fahrradladen uethem Haushaltswarenge-
schaft. Dartber hinaus befinden sich verschiedene Dienstleisgs- und Gastronomieanbieter in
dem zentralen Bereich (u. a. ein Arzt, eine Bank, ein Frisondi ein Imbiss). Zum Erhebungszei
punkt existierten vier kleinflachige Leerstdnde mit einer gesctéen Flache von insgesamt rund
200 m2,
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Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Bereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ)
Warengruppe ASZ??;S: ' . Anteil 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 Kkurzfristiger 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
Mobel 1 250 2
Elektro / Leuchten - <100 <1
Elektronik / Multimedia - - -
Medizinische und orthopadische Artikel - 150 8
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - <100 <1
Gartenmarktsortimente - <100 <1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 500 1
sonstige - <100 5

Gesamtsumme 2.350 2

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse3reifswald 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 Bd®rt um einen als Einkaufszentrum
(OEZ = Ostseeviertel Einkaufszentrummkonzipierten Geb&dudekomplex mit vorgelagerten Stél
platzen eingebettet in den Siedlungsschwerpunkinsgesamt Ubernimmt der zentrale Verse
gungsbereich Ostseeviertel (Parkseite OEZ) eine wichtige Versorgwfignktion fiir den Stadtteil
Ostseeviertel.

6.3.5 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHSCHONWALDE |l (SCHONWALDE -CENTER)

Der zentrale Versorgungsbereich Schonwalde 1l (Schonwalde-Center) imefet sich rund 2,7km
(Luftlinie) sudostlich der Innenstadt im gleichnamigen &dtteil. Der Standort erstreckt sich en
lang der StralRe Ernst-Thalmann-Ring zwischen der Anklamer Steaifth Siden und der Mala-
renkoststrale im NordenDie verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt Uber den Ernst-
Thalmann-Ring. Der Standort wird Uber eine BushaltstellexaErnst-Thalmann-Ring an das
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Greifswalder OPNV-Netz angebunden. Der zentrale Versorgungsberhitst gemaR Einzelha-
delsfachplan2006 als Stadtteilzentrum eingestuft. Derzeit stellt sich dasrizelhandels- und
Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich Schonwalde 1l {®nwalde-Center) raumlich be-
trachtet wie folgt dar:

Karte 14: Der zentrale Versorgungsbereich Schonwalde 1l (Schonwalde-Center)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitéats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanftAbteilung Vermessung
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 20G&ende fur
Kartengrundlage im Anhang (S168)

Der zentrale Versorgungsbereich Schonwalde Il (Schonwalde-Center) urs$al5 Einzelhandes-
betriebe mit insgesamt rund 3.400 m2 Verkaufsflache. Der Angebotsschwgunkt liegt in den
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe und hier v. a. ider Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. GroR3te Betriebe und zugleich strukturpragele Lebensmittelanbieter sind der
groR3flachige Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie der grof3flage Lebensmitteldiscounter
Penny. Zusammen Ubernehmen sie eine Nahversorgungsfunktion fden Stadtteil Schénwalde
Il. Weitere Anbieter (u. a. der Drogeriemarkt Rossmann und der Schahbieter Deichmann) e-
ganzen das Angebot. Dartiber hinaus befinden sich verschiewke Dienstleistungs- und Gasb-
nomieanbieter in dem zentralen Bereich (u. a. ein Arzt, einBank, eine Fahrschule und eiRRes-
taurant) sowie eine Mehrzweckhalle (Dreifeldhalle) auf dem Dactles Schonwalde-Centers
Zum Erhebungszeitpunkt existierten drei kleinflachige Leerstde mit einer geschatzten Flache
von insgesamt rund 500 m2.
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Tabelle 12: Angebotssituation im zentralen Bereich Schonwalde Il (Schénwalde-
Center)

Verkaufsflache

Warengruppe Anzahl der _
i Betriebe fo i Antell an :
Gesamtstaadt in %

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
Mdobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1
Elektronik / Multimedia 1 <100 2
Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - <100 <1
Gartenmarktsortimente - <100 <1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 150 <1
sonstige - <100 3

Gesamtsumme 3.400 3

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / 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 Btwrt um einen als Einkaufszentrum
konzipierten Gebaudekomplex mit vorgelagerten Stellplatzen, welcher uden nordéstlich lie-
genden Lebensmitteldiscounter ergéanzt wird und in den Siedhgsschwerpunkt eingebettet ist.
Die ungestaltete Flache zwischen den beiden Gebdudekomplexen mussatédtebaulicher Pe
spektive als unbefriedigend bewertet werden. Hier gilt es zu priferwie die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 34 umgesetzt werden kdnnen. Insgesamt Ubemnint der zentrale Versao-
gungsbereich Schénwalde Il (Schonwalde-Center) eine wichégversorgungsfunktion fir den
Stadtteil Schénwalde I1.
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6.3.6 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHSCHONWALDE | / SUDSTADT (M OWEN-CENTER)

Der zentrale Versorgungsbereich Schonwalde | / Stidstadt (Mowen-Ces) befindet sichsid-
Ostlich der Innenstadt in rund 2km Entfernung (Luftlinie) im gleichnamigen Stadtteil. Der
Standort erstreckt sich entlang der Lomonossowallee zwischeerd Karl-Liebknecht-Ring im
Norden und der Einsteinstraf3e im Siuden. Die verkehrliche Anbimdg des Standortes erfolgt
Uber die Lomonossowallee. Der Standort wird tber eine Bushestelle an der Lomonossowallee
an das Greifswalder OPNV-Netz angebunden. Der zentrale Vengmngsbereich ist gemaR B
zelhandelsfachplar?006 als Stadtteilzentrum eingestuft. Derzeit stellt sich dgaEinzelhandels-

und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich Schonwald / Sudstadt (Méwen-Center)
raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 15: Der zentrale Versorgungsbereich Schonwalde | / Stdstadt (Méwen-
Center)
™™ Zentraler Versorgungsbereich 2006
== (beschlossen)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanttAbteilung Vermessung

raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 206&ende flr
Kartengrundlage im Anhang (S168)

An diesem Standort befinden sicti8 Betriebe, die eine Verkaufsflache von knapp 3.90h? auf
sich vereinen. Der zentrale Versorgungsbereich verfligt tber ein gabot in allen Bedarfsstufen,
wobei der Schwerpunkt in dem kurzfristigen Bereicl? insbesondere in der Warengruppe Nia-
rungs- und Genussmittel 2 liegt. GroR3te Anbieter und gleichzeitig strukturpragende Lebemsit-
telbetriebe sind der grof3flachige Lebensmittelvollsortimenter Rewe drder kleinflachige Le-
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bensmitteldiscounter Penny/. Im zentralen Bereich sind u. a. die Bekleidungsanbieter Kikdin
(UQVWLQJ-V )DPLO\ DQVIVVLJ VRZLH @HL WX @aymrdiitangd- KI 1 WH
bote im Einkaufszentrum sowie im angrenzenden Blrogebaude ergéen das einzelhandelsrele-

vante Angebot (u. a. Arzte, eine Bank, ein Reisebiiro, effitnessstudio und ein Imbiss). ZumrE
hebungszeitpunkt existierten zwei kleinflachige Leerstande mit edin geschatzten Flache von

insgesamt weniger als 100 m>.

Tabelle 13: Angebotssituation im zentralen Bereich Schonwalde | / Stdstadt (M 6-
wen-Center)

Verkaufsflache

Warenaruope Angahl der
i Betriebe in m? Am‘e//an.
Gesamtstadt in %

Nahrungs- und Genussmittel 5 1.850 6
Blumen (Indoor) / Zoo 1 <100 3
Gesundheit und Kdrperpflege 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
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1
Elektronik / Multimedia 1 <100 2
Medizinische und orthopadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - <100 2
Baumarktsortimente - <100 <1
Gartenmarktsortimente - <100 <1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3 400 <1
sonstige - <100 3

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald 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 diesemden Siedlungsschwerpunkt eingebetteten
Standort um zwei unabhéngige Gebaudekomplexe mit einem verhilenden Stellplatzbereich:

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

bracht sind, zerstort. Der Lebensmitteldiscounter wurde zwischenzeitlich wieder ged6ffnet. Die Wie@roffnung
des Lebensmittelvollsortimenters ist geplant.
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das Einkaufszentrum Méwen-Center direkt am Kreuzungsbereich Kdrebknecht-Ring / Lomo-
nossowallee einerseits sowie die etwas zuriickgesetzt gebantLebensmittelmérkte Rewe und
Penny andererseits. Insgesamt Ubernimmt der zentrale Versorgungsberetothdénwalde | / Sid-
stadt (MOwen-Center) eine wichtige Versorgungsfunktion fir den Sidtteil Schonwalde |/ Sid-
stadt.

6.3.7 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHANKLAMER STRARE-SUD

Der zentrale Versorgungsbereich Anklamer StraRe-Sid befindet siecind 1 km Luftlinie siidog-
lich der Innenstadt im nordlichsten Bereich des StadtteiSchénwalde | / SudstadtDer Standort
liegt im Kreuzungsbereich Anklamer StraRe / Hans-Beimler-S@e, Uber die die verkehrliche A-
bindung des Standortes erfolgt. Die ndchste Bushaltestelbefindet sich in 250 m Entfernung an

der Franz-Mehring-StralRe. Der Bereich ist gemald Einzelhandeldfplan 2006 als Nahverso

gungszentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandelsnd Dienstleistungsangebot im
zentralen Bereich Anklamer StraRe-Siid raumlich betrachtet wielgt dar:
Karte 16:

Der zentrale Versorgungsbereich Anklamer Strafl3e-Sud

o —

™™ Zentraler Versorgunsgbereich 2006
(beschlossen)

Darstellung der Bedarfsstufen

B kurzfristiger Bedarf

B mittelfristiger Bedarf
Pomeroder

o
¢  Kirche
&
Platz

langfristiger Bedarf

sonstiger Einzelhandel (< 800 m?)

O <100 m? Gesamtverkaufsflache
O

—~—

100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
~m 0
N

[] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache
N B Leerstand
N /
/ tige Nutzungen
\ / sons
& g :
B \ 4
erufsschule \ -’/
Katsch-Strae

[

mehr als 4 sonst. Nutzungen

Jhlenhuth-Strare

0 100
[

(o]
®
k)
E
z
I
g
o
o
%
=X
]
3
%
3

200 m
]

Kartengrundlage im Anhang (S168)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 20G&ende fir

2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanttAbteilung Vermessung

In dem zentralen Bereich befinden sich derzeit insgesamt sieben Zgln&ndler, die zusammen
Uber eine Gesamtverkaufsflache von weniger als 900n2 verfiigen. Der Angebotsschwerpunkt
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liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich in der Warengruppe Bioen (Indoor) / Zoo. Grol3ter Betrieb
in einem vormals durch einen Lebensmitteldiscounter genutzten Gebaaidst ein kleinflachiger
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Zoofachmarkt Ein strukturpragender Lebensmittelanbieter ist in dem zentralé®ereich nicht
mehr vorzufinden. Erganzt wird das vorhandene Angebot u. aurch einen internationalen le-
bensmittelladen, eine Apotheke und einen BackebDer zentrale Versorgungsbereich wird jedoch
hauptséchlich durch Dienstleistungs- und Gastronomieangete (u. a. Post, Bank, Physiother-

pie, Frisor, Café) sowie ein Hotel gepragt. Zum Erhebungszgitnkt existierten keine Leerstande.
Tabelle 14: Angebotssituation im zentralen Bereich Anklamer Straf3e-Sid

Verkaufsflache

N
Betriebe i Anteil an
Gesamtstadt in %

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel 3 200 <1
Blumen (Indoor) / Zoo 2 550 16
Gesundheit und Kdrperpflege 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 - - R

Elektronik / Multimedia - - -

Medizinische und orthopadische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente - - -

Gartenmarktsortimente - - -

Uberwiegend langfristiger Bedarf - - -

sonstige -

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseSreifswald Mérz / 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 &t®rt um einen passagen-ahnlichen &
baudekomplex, der hauptsachlich als Dienstleistungszentrudient, mit Stellplatzen und erganzt
um den Zoofachhandel Der zentrale Versorgungsbereich wird seiner Versorgungsfunktiorsa
Nahversorgungszentrum aufgrund des fehlenden Angebotds Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Form eines strukturprdgenden Lebensmittelanbieters htanehr gerecht.
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6.3.8 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHERNST-THALMANN -RING

Rund 2,7 km Luftlinie stdo6stlich der Innenstadt im Stadtteil Schonwde | / Sudstadt befindet
sich da zentrale Versorgungsbereich Ernst-Thalmann-Ring. Der Standeustreckt sich entlang
des Ernst-Thalmann-Rings zwischen der Rontgenstral3e im Westund der Max-Born-Stral3e im
Osten. Die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt iiber digleichnamige StraRe. Uber
eine Bushaltestelle am Ernst-Thalmann-Ring ist der zentrafersorgungsbereich an das Gresf
walder OPNV-Netz angebunden. Der Bereich ist gemaR Einzelhandalshplan 2006 als Nalver-

sorgungszentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelindels- und Dienstleistungsangebot
im zentralen Bereich Ernst-Thalmann-Ring raumlich betrachtefie folgt dar:

Karte 17:
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanttAbteilung Vermessung

raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 200&ende flr
Kartengrundlage im Anhang (S168)

Esbefinden sich in dem zentralen Bereich mit dem kleinflachégn Lebensmitteldiscounter Aldi
sowie einem Backer lediglich zwei Einzelhandelsbetriebe, diesammen Uber eine Gesamtve
kaufsflache von weniger als800 m? verfiigen. Ergénzt wird das nahversorgungsrelevante Arg
bot durch ein Fitness Studio, mehrere Imbisse und einen §@r. Zum Erhebungszeitpunkt exsk
tierten zwei kleinflachige Leerstédnde mit einer geschétztendéhe von weniger als 100 m2.
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Tabelle 15: Angebotssituation im zentralen Bereich Ernst-Thalmann-Ring
Warengruppe A223?;€: ' . Anteil an
Nahrungs- und Genussmittel 2 550 2
Blumen (Indoor) / Zoo - <100 <1
Gesundheit und Kdrperpflege - <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 - - -
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1
Elektronik / Multimedia - <100 <1
Medizinische und orthopadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - <100 <1
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <100 <1
sonstige - - -
Gesamtsumme 2 750 <1

Quelle: eigene Berebnung 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

Es handelt sich um einen funktionalen auf die Lebensmittedvsorgung ausgerichteten Standort
in siedlungsraumlich integrierter Lage ohne stadtebauliche Merkate eines Zentrums. Der
Standort Ubernimmt zwar eine wichtige Nahversorgungsfunktionfr die angrenzenden Wom-
siedlungsgebiete. Er weist jedoch keine unmittelbar dartiberdusgehende Versorgungsfunkt

on auf.
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6.3.9 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHN OLGASTER STRARE

Der zentrale Versorgungsbereich Wolgaster Straf3e befindet sich licth der Innenstadt in rund
1,4 km Entfernung (Luftlinie) im Stadtteil Noérdliche MUhlenvorsadt. Der Standort liegt nérdlich
an der Wolgaster Stral3e zwischen der Strale Am St. Georgsifeh Westen und der Stral3e Zum
Ryckwaldchen im Osten. Die verkehrliche Anbindung des Standortesfolgt Gber die gleichra-
mige Stral3e.Die nachste Bushaltestelle befindet sich in 20@ Entfernung an der Wolgaster
Stral3e Der Bereich ist gemaR Einzelhandelsfachplan 2006 als Nahversangazentrum einge-
stuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienst##iingsangebot im zentralen Berelt
Wolgaster Stral3e raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 18: Der zentrale Versorgungsbereich Wolgaster Stral3e

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanttAbteilung Vermessung
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 200&ende flr
Kartengrundlage im Anhang (S168)

Mit dem kleinflachigen Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discont, einem Backer und &
nem Angelfachgeschéaft befinden sich in dem zentralen Beoéi insgesamt nur drei Einzelha
delsbetriebe, die zusammen lber eine Gesamtverkaufsflache von weaigls 700 m?2 verfigen.
Vier Dienstleistungsanbieter ergdnzen das Einzelhandelsangehoum Erhebungszeitpunkt exs-
tierten keine Leerstande.
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Tabelle 16: Angebotssituation im zentralen Bereich Wolgaster Stral3e

Warengruppe ASZ??;S: ' . Anteil an
Nahrungs- und Genussmittel 2 450 2
Blumen (Indoor) / Zoo - <100 <1
Gesundheit und Kdrperpflege - <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 - - -
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1
Elektronik / Multimedia - <100 <1
Medizinische und orthopadische 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 + KruseGreifswald Marz / April
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Es handelt sich um einen funktionalen, auf die Lebensmetiversorgung ausgerichteten Standort
in siedlungsraumlich integrierter Lage ohne stadtebauliche Merkate eines Zentrums. Der
Standort Ubernimmt zwar eine wichtige Nahversorgungsfunktionfr die angrenzenden Wom-
siedlungsgebiete. Er weist jedoch keine unmittelbar dartiber hamsgehende Versorgungsfunkt

on auf.
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6.3.10 DER ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHNOLGASTER LANDSTRARE

Rund 4 km (Luftlinie) 6stlich der Greifswalder Innenstadt im StadtteEldena befindet sich der
zentrale Versorgungsbereich Wolgaster Landstral3e. Der Bereich ezskt sich entlang der Wd-
gaster Landstral3e zwischen dem Friedhofsweg im Westen und der HsiraRe im Osten. Die
verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt tber die gleichnage Stral3e Eine Bushaltestelle
befindet sich in mehr als 300 m Entfernung an der Wolgaster Laistral3e Der Bereich ist gemafi
Einzelhandelsfachplan 2006 als Nahversorgungszentrum eingefstiDerzeit stellt sich das Hi-
zelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentraleneBeich Wolgaster Landstral3e raumlich be-
trachtet wie folgt dar:

Karte 19: Der zentrale Versorgungsbereich Wolgaster LandstralRe

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanttAbteilung Vermessung
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 200&ende flr
Kartengrundlage im Anhang (S168)

Derzeit befinden sich in dem zentralen Bereich insgesamt sechszZgihandler, die zusammen
Uber eine Gesamtverkaufsflache von knapf.600 m2 verfigen. Der Angebotsschwerpunkt liegt
im kurzfristigen Bedarfsbereich (rund 1.100 m? Verkaufsflachepit erganzenden Einzelhandst
angeboten insbesondere in der Warengruppe Bekleidung (rurdD0 m2 Verkaufsflache). Grof3ter
Betrieb und gleichzeitig strukturpragender Lebensmittelanbietest der Lebensmitteldiscounter
Norma, welcher die fu3laufige Nahversorgung fur den Nahbereh des zentralen Bereiches-s
chert. Erganzt wird das Angebot durch einen Bekleidungshreter (Kik), einen Getrankemarkt
zwei Backer sowie ein Blumengeschaft. Daneben sind Dienstkeings- und Gastronomieangeb-
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te, wie beispielsweise eine Post, ein Fotograf und ein Resatant, anzutreffen. Zum Erhebung-
zeitpunkt existierte kein Leerstand.

Tabelle 17: Angebotssituation im zentralen Bereich Wolgaster Landstral3e
Warengruppe Agz?:égs ' . 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
Mdobel - - -
Elektro / Leuchten - - -
Ekktronik / Multimedia - - -
Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - - -
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf = <100 <1
sonstige - - -
Gesamtsumme 1.550 1

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruseareifswald Mérz / 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 einen modem&inzelhandelsstandort im wesitl
chen Teilbereich des zentralen Bereichs, der den Kernbestdriltiet, sowie einen lickenhaften
Einzelhandelsbesatz entlang der Wolgaster Landstral3e iedungsraumlich integrierter Lage.
Insgesamt Ubernimmt der zentrale Versorgungsbereich Wolgaster Lasith3e eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fur den Stadtteil Eldena.
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6.3.11 DAS EINKAUFSZENTRUM ELISEN PARK

Von hohem quantitativen Gewicht und auch regionaler Bedeuwing ist das Einkaufszentrunti-
sen Pak, welches rund 4 km (Luftlinie) stidéstlich der Innenstadin Stadtteil Gro3 Schonwalde
liegt. Die stadtebaulich nicht integrierte, verkehrsguinstige Lagen der Anklamer Landstral3e und
das umfangreiche Stellplatzangebot unterstreichen die autakdenorientierte Ausrichtung dieses
Standortes. Daruber hinaus ist der Standort tber eine Bustetelle an das Greifswalder OPNV-
Netz angebunden. Der Bereich ist gemal Einzelhandelsfachpl2006 als Fachmarktzentrum
eingestuft.

Karte 20: Einkaufszentrum Elisen Park

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitéats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanftAbteilung Vermessung
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 200&ende fur
Kartengrundlage im Anhang (S168)

Der Standort umfasst33 Einzelhandelsbetriebe mit zusammen mehr a2¥.000 m? Verkaufsfla-
che, rund ein Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflache Greifslda. Insgesamt sind an die-
sem Standort sechs groR3flachige Betriebe ansassig, darumgt dem BaumarktOBI der grof3te
Einzelhandelsbetrieb in Greifswald. Das Angebotsspektrum umfasdle Bedarfsstufen. Deutliche
Angebotsschwerpunkte liegen in der nicht-zentrenrelevanten Warengppe Bau- und Garten-
marktsortimente (rund 9.200m? Verkaufsflache) und in den zentrenrelevanten (mit nahverse
gungsrelevanten) Warengruppen Bekleidung (rund 3.800 m2 Verkaufsflache),alrungs- und
Genussmittel (rund 3.300 m? Verkaufsflache) sowie Elektronik / Muitnedia (rund 2.000 m?
Verkaufsflache). Der Standort steht mit seinem umfangreichen zentreglevanten Angebot in d-
rektem Wettbewerb zur Greifswalder Innenstadt.
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Tabelle 18: Angebotssituation am Einkaufszentrum Elisen Park

Warengruppe A223?;€: ' . Anteil an
Nahrungs- und Genussmittel 6 3.250 11
Blumen (Indoor) / Zoo 1 450 13
Gesundheit und Kdrperpflege 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
Mobel - 450 5
Elektro / Leuchten - 1.500 66
Elektronik / Multimedia 4 2.000 71
Medizinische und orthopadische 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

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald 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 um ein einh@th konzipiertes Einkaufszentrum. Im
Nordosten an der Riickseite des Elisen-Parks grenzt ein Wohmigt. Der Hauptzugang befindet
sich im Stidosten. Eine Ful3gangeranbindung findet folgh nur nachgeordnet statt. Die grol3zi-
gigen Stellplatzanlagen sind ein Indikator fir eine edeutige Pkw-Kunden-Orientierung.
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6.4 RAUMLICHE VERTEILUNG DESEINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Neben den zuvor beschriebenen raumlichen Standortagglomeianen existieren auch zahlreiche
Einzelbetriebe in solitaren Lagen, die von hoher Bedeutung fidie Greifswalder Einzelhandet
struktur sein konnen. Neben gro3flachigen Fachmarktenrsd hier vor allem auch die struktu-
pragenden Lebensmittelmarkte zu nennen, die einen wichtigeBeitrag zur wohnortnahen
Grundversorgung im Greifswalder Stadtgebiet leisten. Die nacHfgende Karte zeigt die raumi
chen Angebotsschwerpunkte gemaf Einzelhandelsfachplan adesm Jahr 2006 sowie die rauni
che Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Greifswald.

Karte 21: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Greifswald und rdu m-
liche Angebotsschwerpunkte

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanitAbteilung Vermessung;
raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jalg&20

Insbesondere die Angebote in der Innenstadt und an dem Factarktzentrum nehmen Verseo-
gungsfunktionen fur das gesamte Stadtgebiet sowie den dariép hinaus reichenden regionalen
Verflechtungsbereich wahr. Das Angebot in den Ubrigen zentraleBereichen dient hingegen
groftenteils der Grundversorgung der Bevdlkerung. EntsprechenaidLage dieser raumlichen
Angebotsschwerpunkte zeigen sich bei der raumlichen Verteilurdgs Einzelhandelsangebots im
Greifswalder Stadtgebiet deutliche Unterschiede zwischen deinzelnen Greifswalder Stadtte
len:
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Tabelle 19: Einzelhandelsangebot in den Greifswalder Stadtteilen
Verkaufsflache n-
Staditeile Einwohner Anzahl der Verkaufsflache ausstattung
(Stand 12/2017) Betriebe (in m?) (in m2je
Einwohner)

1 Innenstadt 4.930 156 21.550 4,4

2 Steinbeckervorstadt 400 4 1.350 34

3 Fleischervorstadt 4.760 17 6.350 1,3

4 Nordliche Muhlenvorstadt 4.640 16 1.750 0,4
W e
6 SFiit(;?unnv;rstadt / Stadtrard- 4.610 16 5400 12

7 Ostseeviertel 6.430 20 4.400 0,7

8 Schoénwalde | / Sudstadt 11.070 37 8.600 0,8

9 Schonwalde 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 Grol3 Schénwalde 1.280 44 30.600 23,9
15 Friedrichshagen 290 - - -
16 Riems / Insel Koos

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Elnzelhandelserhebung Junker + Krusedreifswald Marz / Apr|I
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Deutliche Angebotsschwerpunkte mit hohen quantitativen Verkafsflichenausstattungn
sind in den StadtteilenGrof3 Schénwalde und Industriegebiet lokalisiert. &weils rund ein
Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflache entfallt auf diesgtadtteile, jedoch nur 8 %
bzw. 12 % der Betriebe in Greifswald, was auf die vornehmlich groZforméien Anbieter in

diesen Stadtteilen zuriickzufiihren ist.

Den groRRten Anteil an Einzelhandelsbetrieben (rund 41 % aller Bétbe) und dennoch

AQXU” GLH GULWWJU|%WH 9HUNDXIVGE LFKHYD K WWWDHEWMYF K HOD

kaufsflache) weist der Stadtteilnnenstadt auf, in dem sich die Greifswalder Innenstadt be-

findet.

Im Stadttel Schonwalde | / Stidstadt sind rund 10 % der Betriebe und 7 % der Verkau$-
flachen verortet. Auf die StadtteileFleischervorstadt, Stdliche Miuhlenvorstadt / Obst-
bausiedlung, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung, Ostseeviertel und Schonwalde Il ent-

fallen noch 3 % bis 5 % der Verkaufsflachen und 4 % bis 5 % der Btriebe.

Geringee Einzelhandelsangebote (je 1 % der Verkaufsflachen und 1 %is 4 % der Be-
triebe) weisen vor allem die StadtteiléSteinbeckervorstadt, Nordliche Muhlenvorstadt

und Eldenaauf.
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Die hochsteneinwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstattungen erreichen die Stadtté
le Industriegebiet und Grol3 Schonwalde mit 24,9 bzw. 23,9n2 pro Einwohner. In den
Stadtteilen Innenstadt und Steinbeckervorstadt liegt dies Wert mit 4,4 bzw. 3,4 m2 pro
Einwohner ebenfalls noch tiber dem gesamtstadtischen Durchschmitesrt von 2,0 m? pro
Einwohner. Noch einen Wert von Uber 1 erreichen die Stadtteile éikchervorstadt (1,3m2
pro Einwohner) und Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (1,2n2 pro Einwohner). Die Ubrigen
Stadtteile mit relevantem Einzelhandelsangebot erzielen Werte zwisaihn0,4 m2 bis 0,8 m2
pro Einwohner.

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungsation und moglichem Harnd-
OXQJVEHGDUI LQ GHQ 7KHPHQIHOGHUQ ARRKQWRY\W R B KX QLU X\DREYH
GHU A9LWDOLWIW GHU PXOWLIXQUNMWQR QHIOWM ¢ VW \@ IKCEMHE G K O LIFIKKHPC
tionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen aterschiedenen Standortbereichen vor

allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbebeshinsichtlich ihrer stadtebaut

chen Lage, d. h. ihrer siedlungsraumlichen und stadteblichen Integration in zentrale Verso-

gungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Eirtzmhdelsbestandserhebung

wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den stadtebaulichen Lagategorien zentraler Verso-

gungsbereich (Innenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungsa&um), integrierte Lage und nicht

integrierte Lage vorgenommen (vgl. hierzu Kapitel 4.1). Dabei wrden zunéchst alle zentralen
Versorgungsbereiche gemal Einzelhandelsfachplan aus dem Jab®6 in ihrer damaligen Furk-

tion und Abgrenzung in diese raumlich differenzierte Analyseingestellt. Es ergibt sich folgendes

aktuelles Bild:

Abbildung 6: Verteilung der Verkaufsflachen und Betriebe in Greifswald differenziert
nach stadtebaulicher Lage bzw. Standortkategorie (gem. Einzelhandel s-
fachplan 2006)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker +use in Greifswald Marz / April
2018; raumliche Einordnung geman Standortmodell aus dem Einzelhandelsfachplan 2006

In den zentralen Bereichen, der Greifswalder Innenstadt sowie der Stadtteil- und Naver-
sorgungszentren (gem. Einzelhandelsfachplan 2006), sinddpp 60 % aller Greifswalder Be-
WULHEH DQJHVLHGHOW ZIKUHQG AQXU  OUKQBDXIVEGO&F K H \DDR VE
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se Bereiche entfallen. Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt aemdGesamtstadt liegt bei
18 % und rangiert damit auf einem vergleichsweise leicht unterdurctchnittlichen Nivead®.
Dies ist vor allem der kleinteiligen Angebotsstruktur des Hatgeschaftsbereiches geschu
det, denn zugleich befinden sich rund 40 % aller Greifswalder &zelhandelsbetriebe an die-
sem Angebotsstandort.

Auf die stadtebaulichintegrierten Lagen innerhalb des Greifswalder Stadtgebiets entfallen
mit rund 22.400 m2 Verkaufsflache weitere 19 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachdie
sich auf 81 Einzelhandelsbetriebe aufteilen. Bezogen auf ddetriebe entspricht dies einem
Anteil von einem Finftel an der Gesamtheit der Einzelhandelsgésidte. Den Angebots-
schwerpunkt in den integrierten Lagen bildet die nahversorgungslevante Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsflache von rund 13.2ZDm? verteilt auf 38
Einzelhandelsbetriebe.

In Greifswald befinden sich instddtebaulich nicht integrierten Solitarlagen 49 Einzelhan-
delsbetriebe und rund 32.900 m? Verkaufsflache. Dies entspricht ruh28 % der Gesamtve-
kaufsflache und rund 13% aller Betriebe in der Stadt Greifswald. Knapp die Halfte der Ve
kaufsflache wird dabei vor allem durch die flachenintengen Warengruppen Bau- undGar-
tenmarktsortimente eingenommen.

Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet daBachmarktzentrum Elisen Park. Auf diesen
Standort entfallen mit knapp 27.100mz2 rund 23 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache,
wahrend nur 9 % aller Greifswalder Betriebe hier angesiedelt sind.

Wahrend Angebotsanteile stadtebaulich nicht integrierter Staradte fir die Gblicherweise als
nicht-zentrenrelevant einzuordnenden und sehr flachenintesiven Angebote in den Warengry-
pen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mdébel in der Regel unkigich zu bewerten sind, so
ist ein hoher Angebotsanteil Gblicherweise als zentrenrelevaainzuordnenden Warengruppen
in nicht integrierten Einzelhandelslagen kritisch zu bewertetm Folgenden wird die raumliche
Angebotsverteilung auf die einzelnen Lagekategorien daher samentsspezifisch betrachtet (vgl.
nachfolgende Abbildung 7:

38

Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Biros Junker + Kruse in vergleicllraKommunen z&-
gen, dass die Verkaufsflachenanteile der Innenstéadte im Schnitt bei 20 25 % liegen, vitale und funktionsfahige
Innenstadte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder mehr) des gesamtstadtischVerkaufs-
flachenangebots aufweisen.
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Abbildung 7 : Raumliche Verteilung des Verkaufsflachenangebots in Greifswald nach

stadtebaulicher Lage bzw. Standortkategorie (gem. Einzelhandelsfachplan
2006) 2warengruppenspezifische Betrachtung

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
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2018, raumliche Einordnung gemaf Standortmodell aus dem Einzelhandelsfachplan 2006

In Greifswald ist der Angebotsanteil der stadtebaulich aint integrierten Lagen bzw. inste-
sondere des Fachmarkizentrums in vielen Warengruppen tberdurdmittlich hoch. Mit
knapp 50 % befinden sich die Halfte der gesamtstadtischen Verkésflache aulzerhalb der
zentralen Bereiche und Wohnsiedlungsbereiche.

Die Angebote in den Warengruppen der tberwiegendurzfristigen Bedarfsstufe sind
mehrheitlich 2 mit Ausnahme der Warengruppe PBS / Zeitungen / Zeitschtén / Blicher 2
aul3erhalb der zentralen Bereiche ansassig. In der WarengrigppNahrungs- und Genussmittel
liegt der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt auf einem verglelsweise sehr niedrigen N
veau, da sich die gro3en Lebensmittelmarkte auf3erhalb der Inneast befinden. Es ist ¢-
doch auffallig, dass sich 24 % des Verkaufsflachenangeb®in stadtebaulich nicht integrie-
ten Lagen (Streulagen und Fachmarktzentrum) befinden. Runtb % der Verkaufsflache in
dieser Warengruppe sind in stadtebaulich integrierten LageokKalisiert, was in erster Linie
mit dem nahversorgungsrelevanten Charakter dieses Angebotes zadyiinden ist.

Auch in den Warengruppen der Uberwiegendnittelfristigen Bedarfsstufe entfallen eben-
falls z. T. hohe Verkaufsflachenanteile auf das Fachmarktzemm. Die Verkaufsflachen in
der zentrumspragenden Leitbranche Bekleidung befinden sich 80 % in der Greifswalder
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Innenstadt. Weitere relevante Angebote in dieser Warengruppe sindoar auch zu 24% im
Fachmarktzentrum angesiedelt.

Mit 56 % Verkaufsflachenanteil sind etwas mehr als die Halfte de&ngebotes in der ebe-
falls zentrumspragenden Leitbranche Schuhe / Lederwaren in der éjfiswalder Innenstadt
lokalisiert, weitere knapp 30 % befinden sich allerdingam Fachmarktzentrum.

In den Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel sowie Sport und Fregit entfallen 51 %
bzw. 19 % der Verkaufsflachenanteile auf die Greifswalder Innenstadaber auch nenners-
werte Anteile von 20 % bzw. 29 % auf das Fachmarktzentrum.

Die Warengruppe GPK / Haushaltswaren spielt in der Greifswalder lanstadt nur eine in-
tergeordnete Rolle (17 %), da mit fast 50 % der hochste Verkaufs$échenanteil dieser V-
rengruppe an nicht integrierten Streulagen (inkl. Fachmarktzentm) zu beobachten ist.

In den Warengruppen derlangfristigen Bedarfsstufe ist der Uberwiegende Teil der Flachen
in den Ublicherweise zentrenrelevanten Warengruppen medizinische umtthopadische A-
tikel sowie Uhren / Schmuck in zentralen Bereichen und integrten Lagen zu finden.
Dagegen sind in den Warengruppen Wohneinrichtung, ElektréLeuchten und Elektronik /
Multimedia 70 % bis knapp 90 % der gesamtstadtischen Verkaufsiiche m Fachmarktzem-
rum bzw. in nicht integrierten Lagen zu finden, da dazwauch die Randsortimentsangebote
zéhlen.

Die Angebote in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente uhMobel liegen
aufgrund ihrer z. T. flachenintensiven Sortimentsstruktur erwartungsgemaf mehrhéith au-
Rerhalb der Innenstadt, sind in der Regel aber auch nichentrenpragend. Insofern ist diese
raumliche Verteilung nicht kritisch zu werten.

In der Stadt Greifswald ist ein hoher relativer Anteil des Fanfarktzentrums Elisen Park am ge-
samtstadtischen Einzelhandelsangebot festzustellérinsbesondere auch in den nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten. Es besteht somit ein innerkommaler Konkurrenzwetthe-
werb zwischen dem Fachmarktzentrum zu Standorten in zentraleragen.

6.5 VERKAUFSFLACHENANGEBOT IN NEUENKIRCHEN

Von hohem quantitativen Gewicht und auch regionaler Bedeuwing mit Auswirkungen sowohl

auf die Einzelhandelssituation in Greifswald als auchedmdglichen Entwicklungsperspektiven ist

eine Standortagglomeration fiir Fachmarkte in autokundenorieigrter Lage in der nérdlich an

Greifswald angrenzenden Gemeinde Neuenkirchen. Der Standortditeam westlichen Siedlung-

randbereich Neuenkirchens in verkehrsguinstiger Lage an der StralRe Miflecken mit direkter

Anbindung an die BundesstraRd.05. Zusammen mit dem Elisen Park im Siidosten des Ggeif

ZDOGHU 6WDGWJHELHWHY ZLUG HLQO AHDEDHQMULW NDWM ER QG LH EU
Innenstadt befindet.

Mit einem Einzelhandelsangebot von rund 34.700 m? Verkaufsflachist dieser Standort der
guantitativ umfangreichste raumliche Angebotsschwerpunkt imerhalb des Verflechtungsraums
Greifswald 2 Neuenkirchen. Insgesamt sind an dem Standort 22 Einzelhanslettriebe ansassig,
von denen acht Anbieter eine Verkaufsflache von mehr als 800 m?w damit das charakterist
sche Merkmal der Grol3flachigkeit erfillen. Auf diese acht Betrietentfallen rund 90 % der Ge-
samtverkaufsflache am Standort. In Kart€2 wird der Einzelhandelsbesatz am Standort Mairk
flecken, differenziert nach Bedarfsstufen und grol3flaichigeAnbietern in einem rdumlichen -
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sammenhang dargestellt. Eine detaillierte Aufstellung der gasiten Angebotsstruktur am
Standort Marktflecken, differenziert nach Warengruppen, ist der Tizelle 20 zu entnehmen.

Karte 22: Marktflecken (Neuenkirchen)

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

Unter Bericksichtigung des funktional zurechenbaren Einzelhdelsbestandes in der Fachmatrk
agglomeration der Gemeinde Neuenkirchen belauft sich der Eiglhandelsbestand in dem Ve
flechtungsbereich Greifswald - Neuenkirchen auf rund 152.600 m2.

Tabelle 20: Verkaufsflachen nach Warengruppen in Greifswald und Neuenkirchen

Greifswald Neuenklrchen
Warengruppe Innenstadt tbriges Fachmarkt- cesam
grupp Stadtgebiet standort

Nahrungs- und Genussmittel 1.850 27.600 5.300 34.750
Blumen (Indoor) / Zoo 300 6 3.250 60 1.900 35 5.450
Gesundheit und Kdrperpflege 1.350 18 4.850 65 1.250 17 7.450
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Bucher 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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tibriges Fachmarkt- Gesamt
Warengruppe Innenstadt .
Stadtgebiet standort
m? %

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
Mobel 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 11 2.350 59 1.150 29 3.950
Medizinische und orthopadische 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 40 <100 2

100 40 0 250

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

6.6 WOHNUNGSNAHE GRUNDVERSORGUNG N GREIFSWALD

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstrukbimmmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgungler Birger mit Gitern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs miahversorgungsrelevanten Sortime-
ten verstanden, die in rAumlicher N&he zum Konsumenten angebotemerden. In der Praxis wird
als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituati@iner Kommune insbesondere das
Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel heraregogen. Neben der rein qua-
titativen Betrachtung sind darlber hinaus strukturelle (Begbsformenmix) und raumliche Aspk-
te (Erreichbarkeit) zu berlcksichtigen.

Wie in den vorstehenden Ausflihrungen bereits geschildert, ist ier Gesamtschau fiir didJni-
versitats- und Hansestadt Greifswald einaus rein quantitativer Sicht zun&chst gute Ang e-
botsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu verzeichnen:

Derzeit fihren in Greifswald115 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als
Kernsortiment und zahlreiche weitere Betriebe als (dem Kernsortimemhtergeordnetes)
Rand- bzw. Nebensortiment.
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Vom gesamten einzelhandelsrelevan

ten Angebot entfallen run29.500 m2 Verkaufsflache

auf diese Warengruppe, was einem Anteil von run®0 % an der Gesamtverkaufsflache in

der Stadt Greifswdd entspricht.

29 Anbieter fuhren die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengrupp@esundheits- und

Korperpflege als Kernsortiment. Das
Warengruppe betragt rund 6.200m2,

Tabelle 21:

Einwohnerzahl (Stand 12/2017)

Kaufkraft

nur kurzfristiger Bedarf

sortimentsspezifische Verksilichenangebot dieser

Kennwerte der Grundversorgung in Greifswald

rund 57.600
308,7 Mio. Y

162,1 Mio. Y4

nur Nahrungs- und Genussmittel

126,5 Mio. Y4

nur Gesundheit und Kérperpflege

Einzelhandelsbetriebe

davon Nahrungs- und Genussmittel

20,3 Mio.
382

Ya

115

davon Gesundheit und Kérperpflege

Gesamtverkaufsflache

davon kurzfristiger Bedarf

29
117.900 m2
42.250 m?

davon Nahrungs- und Genussmittel

29.450 m?

davon Gesundheit und Koérperpflege

Verkaufsflache je Einwohner

davon Nahrungs- und Genussmittel

6.200 m2
2,05 m2
0,51 m2

davon Gesundheit und Korperpflege

Umsatz

nur kurzfristiger Bedarf

0,11 m?
342,4 Mio. Ya

175,3 Mio. Y4

nur Nahrungs- und Genussmittel

119,8 Mio. Y4

nur Gesundheit und Kérperpflege

Zentralitat

nur kurzfristiger Bedarf

37,4 Mio. Ya
1,11

1,08

nur Nahrungs- und Genussmittel

0,95

nur Gesundheit und Kérperpflege

1,84

Quelle: eigene Zusammenstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzeldatserhebung Junker + Kruse in
Greifswald Méarz / April 2018 sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IfH Retail Corisu

tants Koln, 2017

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betragt0,51 m2 pro Kopf und liegt somit oberhalb des bundesweiten Vergleich

werts von rund 0,4 m2 pro Kopf.

Mit ca. 120 Mio. Euro Umsatz entfallen rund 35 % des Gesamtumsatzes des GreifswaldEn-
zelhandels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Dentralitdtswert von 0,95 zeigt,
dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauggtbche Nahrungs- und Ge-
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nussmittel mit 5 % unter dem sortimentsspezifischen Kaufkfevolumen der Greifswalder Bevé
kerung und somit leicht XQWHUKDOE GHV 2ULHQWLHUXQJVZHUWNDEBLQHU A9
tat: 1,0) liegt.

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

Tabelle 22:  Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Greifswalder Stadtteilen

: Verkaufsfidche Verkaufsflache n-
Stadtteile Einwohner Anzahl der NUG ausstattung NuG
(Stand 12/2017) Betriebe NuG (in m?) (/n 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
éslt[a\lé'jtrdliche Muhlenvor- 4.640 7 650 0.14
Sta?éljtd/l I(c)r;)estl\tf;&lc,?en&/lﬂhg 5810 10 3.200 055
Stadrandsiediung 4610 7 2,600 056
7 Ostseeviertel 6.430 9 3.200 0,50
§ Schonwalde |/ S 11.070 15 4.400 0,40
9 Schoénwalde 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 GrolR Schénwalde 1.280 14 5.350 4,18
15 Friedrichshagen 290 - - -
16 Riems / Insel Koos 470 - - -

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

Die Stadtteile Fleischervorstadindustriegebiet Steinbeckervorstadt und Grol3 Schénwalde
erreichen bezogen auf den gesamtstadtischen Mittelwert in der Univeréits- und Hansestadt
Greifswald deutlich tberdurchschnittliche Verkaufsflachenastttungen pro Einwohner. Die
Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussteitliegt in diesen Stadtte-
len bei 0,70 bis 4,18m2 / Einwohner.

Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattungen in der Waremgppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel 2bezogen auf den gesamtstadtischen Mittelwert? erreichen die Stadtteile Inna-
stadt, Schénwalde | / Sudstadt Eldenag Ostseevierte] Stidliche Muhlenvorstadt / Obstbau-
siedlung und Fettenvorstadt / StadtrandsiedlungDie Spannweite reicht hier von 0,38 bis
0,56 m2/ Einwohner.
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Die Stadtteile Schénwalde II, Nérdliche Mhlenvorstadt undVieck weisen Ausstattungsga-
de in einer Spannweite zwischen 0,03 bis 0,22 m? / Einwohner aufnd sind damit quantita-
tiv z. T. sehr deutlich unterdurchschnittlich aufgestellwahrend es in den Ubrigen Stadtte
len Ladebow, Friedrichshagen und Riems / Insel Koos kein nahgergungsrelevantes Ange-
bot gibt. Zur abschlieBenden Bewertung mdglicher Versorgungsfizite sind jedoch vor d-
lem auch die im Folgenden dargelegten strukturellen und raumshen Gesichtspunkte der
Versorgungssituation zu bertcksichtigen.

Die qualitative Angebotsmischung aus einemSBWarenhaus, einem Verbrauchermarkt, sechs
Supermarkten und 20 Lebensmitteldiscountern sowie diversen Getrankemarkidrebensmittd-
laden, Fachgeschaften und Betrieben des Lebensmittelnandwerks igsatruktureller Sicht pos
tiv zu werten, wenngleich eine Pragung durch discountorientierté\nbieter im Lebensmittelsg-
ment festzustellen ist.

Im Hinblick auf eine mdéglichst flachendeckende und wohortnahe Grundversorgung spielt ne-
ben der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusamensetzung des Angebots an Na-
rungs- und Genussmitteln vor allem digaumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige
Rolle. In einem nachsten Schritt muss daher das nahversangsrelevante Angebot mit Lebers-
mitteln vor allem auch raumlich differenziert betrachtet werdenAls Bewertungsmafistab k-
nen vor allem die siedlungsraumliche Integration und fuR3laige Erreichbarkeit der Lebensmitte
anbieter herangezogen werden. In Kart&3 werden alle groReren Lebensmittelanbieter in
Greifswald mit einer Ful3wegedistanz von @ m dargestellt, was im Mittel einem noch akze-
tablen FuBweg von bis zu maximal 10 Minuten Dauer entspricht.
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Karte 23: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Greifswald mit 6 00 m - FuBwegedistanzen

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KrugeGreifswald Marz / April 2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald,
Stadtbauamt 2 Abteilung Vermessung Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S168)
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Die kartographische Darstellung zeigt, dass weite Teile der Wosiedlungsbereiche Greg-
walds durch die Isodistanzen abgedeckt werden, wobei sigh einigen Bereichen Isodista
zen sogar mehrfach Uberlappen. Grundsatzlich besteht ein wedichendes Netz von Le-
bensmittelanbietern, das jedoch insbesondere in den Siedlusrgindbereichen und dorflich
strukturierten Gebieten gelockert ist und damit teilweise raumliah Defizite aufweist.

Réaumliche Versorgungsdefizite ergeben sich aufgrund fehlead Angebotsstrukturenvor-
nehmlich in den Siedlungsbereichen der Stadtteile Ladebow, Wigdkriedrichshagen und
Riems / Insel Koos sowie in einigen Teil- bzw. Randbereichemdibrigen Stadtteile (u. a.
Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung, Fleischervorstadt)

Die relevanten Wohnbaupotenziale (s. Kart@3, blau schraffiert) in den Stadtteilen Nord+
che Muhlenvorstadt (mehr als 600 Wohneinheiten geplant) undsrof3 Schénwalde (mehr als
500 Wohneinheiten geplant), die mittelfristig realisiert werden sllen, befinden sich z.T. a-
Berhalb einer 600 m - FulRwegedistanz zu einem strukturpragenden Lebsmittelanbieter.

AuRerhalb der zentralen Bereiche gemal EinzelhandelsfachplaB006 2 bieten aktuell folgende
Lebensmittelmérkte in der Universitats- und Hansestadt Greifswaldna stadtebaulich integrierte
Lage mit unmittelbarem Bezug zu umliegenden Wohnsiedlungsbeuosien:

Aalbruch, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m? Verkaufsflache)

Anklamer Stral3e, Sudliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache drewei Lebensmittelds-
counter grofRer 800 m? Verkaufsflache)

Feldstral3e, Sudliche Muhlenvorstadt / Obstbausiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache)

Grimmer Stral3e, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung
(derzeit ein Supermarkt gré3eB00 bis 1.499 m?2 Verkaufsflache)

Hans-Beimler-StraRe, Schénwalde | / Stidstadt
(derzeit ein Supermarkt gré3eB00 bis 1.499 m?2 Verkaufsflaiche und ein Lebensmitteldi
counter bis 800 m? Verkaufsflache)

Loitzer Landstral3e, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m2 Verkaufsflache)

Peter-Warschow-Straf3e, Sudliche Mihlenvorstadt / Obstbausillung
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m? Verkaufsflache)

Warschauer Stral3e, Ostseeviertel
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m? Verkaufsflache)

Die Standorte dieser Markte sind aus den umliegenden Wohnsiestigsbereichen auch ful3laufig
gut erreichbar und spielen unter diesem Aspekt eine wichtigedRe als Nahversorgungsstan-
dorte .

Dartber hinaus befinden sich weitere Lebensmittelmarkte in stadtablich nicht integrierter La-
ge:
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Hasenwinkel, Grol3 Schonwalde
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter > 800 m? Verkaufsflache)

Gutzkower Landstral3e, Industriegebiet
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter > 800 m2 Verkaufsflache)

Sandfuhr, GroR Schonwalde
(derzeit ein Lebensmitteldiscounter bis 800 m? Verkaufsflache)

Die Siedlungsbereiche in Wieck, Ladebow, Friedrichshagen und R&/ Insel Koos sind von der
Kernstadt Greifswalds deutlich abgesetzt. Die aufgelockerteneBiungsstrukturen mit teilweise
geringen Bevolkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flaaim#eckenden wohnortnahen Nén-
versorgungsangebotes entgegen. Die mit der Bevolkerungszahl vertdene sortimentsspezif
sche Kaufkraft in diesen Stadtteilen Greifswalds bietet aletriebswirtschatftlicher Sicht keine
ausreichende 6konomische Basis fir die Ansiedlung bzw. Eli@bung groRerer Lebensmittela-
bieter derzeit Gblicher Markteintrittsgrof3en. Die Bevolkerung deer Stadtteile ist daher beim é-
bensmittelkauf auf die Angebote in den anderen Greifswalder &ttteilen oder in benachbarten
Stadten angewiesen. Das Vorhandensein eines alternativen ¥ergungskonzeptes, z. B. einer
mobilen Versorgung oder eines Kleinflachenkonzeptes (vgl. Kidel 8.3.4), stellt oftmals die
bestmaogliche Versorgung fir die Bevélkerung kleinerer Stadtfe und Siedlungsrandbereiche
dar.

6.7 BEFRAGUNG DES INHABERGEFUHRTENFACHEINZELHANDELS ZUM ONLINE-
HANDEL

Die Situation des stationaren Einzelhandels steht im Zuges Strukturwandels im Einzelhandel
und der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels unter Druds. Kapitel 3). Entwicklung-
perspektiven des stationaren Einzelhandels hédngen dabei isdonderem Mal3e auch davon ab,
inwieweit die Mdglichkeiten der Digitalisierung bei der Vermarktungder Produkte genutzt wer-
den. Diese Thematik ist sehr vielschichtig und kénnte daheahlreiche Aspekte, wie u. a. das
Marketing, die Verwaltung, ein Warenwirtschaftssystem und die &mmunikation, behandein.
Die vorliegende Untersuchung beschrénkt sich allerdings aaine erste Einordnung des Status
Quo des jeweiligen Online-Auftritts des inhabergefiihrten Fackinzelhandels in Greifswald. B-
bei wurde im Rahmen der Erfassung der Einzelhandelsbetriebe naefrggt, ob die Betreiber -
ne eigene Internetseite besitzen, einen eigenen Online-Shdyetreiben oder auf andere Plat
formen (z. B. Amazon oder ebay bei der Vermarktung ihrer Waren zuriickgreifen.

123 der 199 erfassten inhabergefihrten Einzelhandelsbetriebe im GreifswaldStadtgebiet ¢a-
ben an, eine eigene Internetseite zu besitzen, was etwas wemigals zwei Drittel der Befragten
entspricht. 38 % haben keine Internetseite. Lediglich 9 % bzw. 18 der befragten Eirelh&ndler
fuhren einen eigenen Online-Shop und nur sieben Handlererkaufen online tber verschiedene
Plattformen (z. B. Amazoi.
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Zum Vergleich: Nach einer Studie von Locafd% zur Online-Prasenz von Deutschlands TOP-
100-Einzelh&ndlern fihren im Jahre 2016 73 % der Einzelhandler eingdnline-Shop. Im Jahre
2015 waren es noch 60 %, was einem Wachstum von 22 %entspricht. & den kleinteiligen, n-
habergefiihrten Einzelhandel bedeutet dasA . O H L Q HittelgpaBe Binternehmen sollten von
den grolBen Playern im Einzelhandel lernen und nicht den Acisluss verlieren, denn immer mehr
Konsumenten informieren sich vor dem Kauf eines Produktes im Brhet, bevor sie das Geschéft
aufsuchen. Héandler sollten ihr Sortiment also zumindesgt Internet sichtbar machen. Dies muss
nicht in eigenem [sic!] Online-Shop erfolgen, das Aussplen der Produkte auf reichweitensta
ken Plattformen ist wesentlich effizienter und kostet wenigeZeit und Ressourcen. Dort kénnen
Produkte mit Hilfe eines digitalen Warenwirtschaftssystemsme grolSen Aufwand angeboten
ZHUGHQ >«@ 'LH $XII/LQGEDUNH L V8uicRig] twfjr Ersih-Dittiie- « EH U O HE H
NXQGHQ VLFKWEDU ]X VHLQ ~

Abbildung 8: Befragung der inhabergeflihrten Einzelhandler zum Online-Han del

Quelle: Befragung der innerstadtischen Einzelh&ndler in der Stadt Greifswald, Junker+Kruse, Méarz / Aprill30

6.8 FAZIT DER AKTUALISIERTEN ANGEBOTS- UND NACHFRAGEANALYSE

Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

Mit 382 Einzelhandelsbetrieben auf rund 118.000 m? Verkaufsflache prasentiert sich die
Universitats- und Hansestadt Greifswald als gut aufgesitter Angebotsstandortmit einer
entsprechenden quantitativen Angebotsausstattung tber all¢/arengruppen. Umgerechnet
auf aktuell rund 57.600 Einwohner in der Stadt Greifswald ergisich eine Verkaufsfl &-

39 Locavox-Studie: Der Einzelhandel riistet online weiter auf, 2016 (https://www.locafox.de/ms/magazin/studie-
einzelhandel-ruestet-online-weiter-auf/; Zugriff: 01/2018)

40 | ocafox (2016), a.a.0O.
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chenausstattung von rund 2 ,1 m2 je Einwohner . Im Vergleich zur letzten Einzelhandels-

erhebung aus dem JahR014 ist das gesamtstadtische Verkaufsflachenangebot leicht ge-
stiegen.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt 309 m2 und ist mit Blick auf das
Jahr 2014 (280 m?) ebenfalls gestiegen. Im Vergleich zu den dchschnittlichen Werten aus
Erhebungen des Buros Junker + Kruse in Stadten mit 50.000sb¥5.000 Einwohnern

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

Das Einzugsgebiet des Greifswalder Einzelhandels umfasst iéimdenpotenzial von rund
73.000 Einwohnern. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass sich die Anteile an desamit ver-
bundenen Kaufkraftpotenzial, die durch den Greifswalder Einzedlndel abgeschopft werden,
mit zunehmender Entfernung von Greifswald und auch in Abhanglgit von der Entfernung
zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringe

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald weist ein leichinterdurchschnittliches Kaé
kraftniveau auf (einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2017: 92). Dabei steht dem
vorhandenen einzelhandelsrelevanteKaufkraftpotenzial von rund 309 Mio. Euro ein ge-
schatztesJahresumsatzvolumen von rund 342 Mio. Euro gegeniber. Daraus ergibt sich
eine Einzelhandelszentralitdt von 1,11 Uber alle Warengruppen, d. h. der erzielte EinZe
handelsumsatz liegt per Saldo rund1l % uber dem 6rtlichen Kaufkraftvolumen. Es sind
somit leichte Kaufkraftzuflisse aus der Region nachweisbd@er Zentralititswert spiegelt die
Einordnung Greifswalds als gemeinsames Oberzentrum wider.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

Die Greifswalderlnnenstadt weist 154 Einzelhandelsbetriebe und rund 21.400 m2 Verkasf
flache (ohne Leerstande) auf. Sie nimmt damit eineAnteil von rund 18 % an der Ge-
samtverkaufsflache Greifswalds und41 % an allen Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet
ein. Die Innenstadt prasentiert sich als gut ausgestatteter Arpotsstandort mit einer Ange-
botskonzentration in den Warengruppen des mittelfristigerBedarfs, insbesondere in den
Warengruppen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren, aber auch gten kurzfristigen Be-
darfsgitern aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmitt@wie Gesundheit und Kérpe
pflege. Entlang der Haupteinkaufslagen Lange Stral3e / Markt$chuhhagen ist ein dichter
Einzelhandelsbesatz zu beobachten, der durch Dienstleistiergund gastronomische Ang-
bote ergéanzt wird. Die bestehende Mischung aus filialisiertengeboten und kleinteiligem
Facheinzelhandel in der historischen Altstadt schafft einderwiegend freundliche Einkaus-
atmosphare, die eine besondere Starke der Innenstadt gegeniiber stigen Angebotsstar-
orten im Greifswalder Stadtgebiet bildet.

Darlber hinaus existieen mit den zentralen Bereichen Ostseeviertel (Ryckseite), Ostsee-
viertel (Parkseite OEZ), Schonwalde Il (Schénwalde-Center) und Schonwalde | / Stid-
stadt (Mowen-Center) gemal EinzelhandelsfachplaB006 vier Stadtteilzentren mit unte-
schiedlichem Einzelhandelsbesatz. Der Angebotsschwerpunkgli hier jeweils in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Weitere Angebotsstandorte sind die gemanR Einzelhandelsfadap 2006 definierten vier
NahversorgungszentrerAnklamer Stral3e-Sid, Ernst-Thalmann-Ring, Wolgaster Stral3e
und Wolgaster Landstralie.

95



BENZELHANDELSFACHPLAN FUR DUNIVERSITATSUND HANSESTADTGREIFSWALD, FORTSCHREIBUNG

Ein hervorzuhebender raumlicher bzw. quantitativer Angebsschwerpunkt in stadtebaulich
nicht integrierter Lage befindet sich dartiber hinaus im Bereiohnklamer Landstral3e mit dem
EinkaufszentrumElisen Park Auf diesen Bereich entfallt knapp ein Viertel des gesamtsttid
schen Verkaufsflachenangebotes. Angebotsschwerpunkte liegenvgohl in nicht-
zentrenrelevanten Warengruppen (Bau- und Gartenmarktsortimente)sauch in den ze-
trenrelevanten Warengruppen (Bekleidung, Nahrungs- und Genamittel sowie Elektronik /
Multimedia).

Der guantitativ umfangreichste raumliche Angebotsschwerpunkt ider Region befindet sich
in der angrenzenden GemeindéNeuenkirchen im Bereich Marktflecken. Im Zusammenspiel
mit dem Elisen Park ergibt sich fur die Greifswalder Innenstaeine Zangensituation.

Nahversorgungssituation

Gesamtstadtisch verfugt Greifswald in der WarengruppBlahrungs- und Genussmittel , die
als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einédlommune herangezogen
werden kann, mit rund 29.500 m? Verkaufsflache bzw. 0,51 m? Verkaufsflache pro Ei n-
wohner Uber eine gute quantitative Ausstattung. Zurlickzufthrerist dies auf ein differen-
zZiertes Angebot von strukturpragenden, grof3en Anbietern, diergénzt werden durch klen-
flachige Lebensmittelanbieter wie Fachgeschifte, aber auch Leberigaihandwerksbetriebe
oder Kioske / Tankstellenshops.

Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet aus strukturetlSicht -
sitiv zu werten, wenngleich eine Pragung durch discountoridierte Anbieter im Lebensmi-
telsegment festzustellen ist.

Unter dem Gesichtspunkt derful3laufigen Erreichbarkeit sind rAumliche Versorgungsdefiz
te in den kleineren Stadtteilen und Siedlungsrandbereicheru verzeichnen. In den landlich
gepragten Stadtteilen reicht die Mantelbevolkerung unter Beriksichtigung betriebswit-
schaftlicher Aspekte zur Ansiedlung strukturpréagender Betrielz. B. Supermarkt, Lebesr
mitteldiscounter) nicht aus.

Insgesamt besteht in der Universitats- und Hansestadt Greifsid eine gute quantitative Ange-
botsausstattung. Eine differenzierte Betrachtung der Angebsstruktur nach qualitativen und vor
allem raumlichen Aspekten zeigt jedoch Verbesserungspotenzillies betrifft zum einen funki-
onale Entwicklungsspielrdume in bestimmten Angebotssegmentén. B. Spielwaren) sowie -
timierungsbedarf hinsichtlich der BetriebsgréRenstruktur (mtliere BetriebsgrofZen fir moderne
Fachgeschéfte) und Angebotsmischung (attraktive Filialistetes Standard- bis h6herwertigen
Angebotssegments). Dennoch wird Greifswald insgesamt seiner @fzentralen Versorgung-
funktion gerecht.
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/ ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN DESEINZELHANDELS IN GREIFS-
WALD

Im Folgenden soll eine neutrale Einschéatzung der aktuellenittelfristigen Entwicklungsperspé-
tiven (Prognosehorizont: 2025 des Einzelhandels in Greifswald erfolgen. Fur die Stadsalrager
der kommunalen Planungshoheit konnen entsprechende Aussagals Orientierungsrahmen zur
Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen odemutzungen von Einzé-
handelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nacheh Jahren voraussichtlich zu erwa
tenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Greifsd/dlieRen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwaértigen Angebots- und Nachfragesituen in Greifswald wurde eine
umfassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und.@nsbesondere der branchenspezif
sche Verkaufsflachenbestand sowie die ermittelten einzelhandedgvanten Zentralitaten fliel3en
in die Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen eimAber auch qualitative Bewertungen
der Angebotsstruktur sowie der raumlichen Angebotssituationirsd hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitdf wird als konstant angenommen. Sie ist in der fe
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensivaWettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzterafiren hat sich diese Te-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwidkng deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen ercht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Margéttigungstendenzen e-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrainsprozesse kann deswegen
zuklnftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flad@nproduktivitaten gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwagend, wird fir die zukitige Entwicklung in Greik-
wald von einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegarem.

Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Greifswald bis 2025

Die Entwicklung der Einwohnerzahl von Greifswald ist bereits $&inigen Jahren steigend. Fur

die Universitats- und Hansestadt Greifswald liegt eine kommmale Bevoélkerungsprognose der

stadtischen Statistikstelle (Juni 2015) vor. Diese steditif das Basisjahr 2014 sowie die Bevidk
UXQJVVWDWLVWLN GHU 6WDGW *UAZIDVED B GG (QWRI% NMNOXQD U HRJ
fur den Prognosehorizont 2025 ein Einwohnerpotenzial vonund 57.500. Dieses wird jedoch

bereits im Jahr 2018 durch die aktuelle Einwohnerzahl (57.600icht Gberschritten.

“1 Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m? Verkaufsflache
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsreleva n-
ten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhamtkrelevanten Nachfrage ist die
Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanterrbrauchsausgaben. Die Bn
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt istugidlegend von zwei Faktoren
abhangig:

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

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandetw. fur spezifische Einzk
handelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Aihider Ausgaben, die nicht dem
stationaren Einzelhandel, sondern dem Online-Handel zwgRen.

Abbildung 9 : Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Ei n-
zelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)

Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retall Institute 2018 (www.handelsdaten.de); StatistischesnBasamt2018
(www.destatis.de)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschlandhdiin den letzten Jahren ko-
tinuierlich gestiegen.

Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumausgaben a. fir Wohnen und
Energiekosten, wahrend deAnteil der Einzelhandelsausgaben an den privatenKonsum-
ausgaben seit dem Jahr 2003 um mehr als vier Prozentpunkte auf einennéeil von aktuell
rund 30 % zuriickgegangen ist 2 Tendenz anhaltend?.

42 EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesa018 (www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland »@02014 (in
Prozent)

98



BENZELHANDELSFACHPLAN FUR DUNIVERSITATSUND HANSESTADTGREIFSWALD, FORTSCHREIBUNG

In der Summestagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutsch&mzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr
2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -3 und +3% weitestgehend stagniert (2017
rund 510 Mrd. Euro)*®. Dieser Trend kann2in einer gewissen Spannweite? fir die nachsten
Jahre fortgeschrieben werden.

Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der demmE¢lhandel zur Verfiigung
stehenden realef* Kaufkraft zu rechnen ist.

Jedoch mussen aucBpezifische Entwicklungen in den einzelnenWarengruppen bzw. im Onli-
ne-Handel berticksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognosafolgen, die sich verandernde
Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem siaharen Einzelhandel oder ande-
ren Vertriebskanalen potenziell zuflieBen, bertcksichtigt.

Entwicklung des E-Commerce in Deutschland

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandegntfallt laut HDE-Jahresbilanz
ein Anteil von ca. 9,5 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engar8inne (2017). Dabei
bewegt sich der Anteil des Online-Handels in der WarengruppBlahrungs- und Genussmittel
bislang unter 1 %, in typischen innenstadtrelevanten Waregruppen wie Neue Medien, Untea-
haltungselektronik, Biicher, Spiel- und Sportartikel, Beklaidg 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 Sortimentsgpgn von den Vorteilen des Oni-

ne-Handels profitieren. Gemal3 den Angaben des Bundesverbandes Erimerce und Versaul-

handel Deutschland wurden im Jahr 2017 knapp zwei Drittel deisn interaktiven Handel* erzid-

ten Umsatzes in den funf Sortimentsgruppen Bekleidung, Bier, Unterhaltungselektronik und -

artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und -geréate erwirtscraf.*® Alle Ubrigen Sortimentsgryp-

pen’ leisteten einen deutlich untergeordneten Beitrag zum Gesamtumizades interaktiven

+DQGHOV 'LHVH VHLW MHKHU ARQOZBYGHQQHRY DRVANERWQWNK UL
kinftig die Umsatzzahlen und -zuwachse im Online-Handdbestimmen.

43 EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesag018 (www.destatis.de). Nettoumsatz

im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 2617 mit Prognose fiir2018 (in Milliarden Euro)

4 Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft untéxden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht beriicksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Ruckschlisse auf zuséatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird aud-infl
tionsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

45 Zum interaktiven Handel ist neben dem VertrtH EV Z H J A2QOLQHKDQGHO DXFK GHU 9HUWULHEVZ}
zahlen.

%" Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh)CEmmerce 2der neue Nahve-

sorger?, Januar 2018, Abruf untemvww. statista.de, Zugriff Oktober 2018

4" Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikéflobby-, Sammel-und

Freizeitartikel, Computer und Zubehér, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, BiirobedaByogerieartikel, Bau-
und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmk, Haus- und
Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges
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Abbildung 10: Anteil des B2C-E-Commerce*® am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2017 (mit Prognose fiir 2018%*)

Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de, 2018

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflachenpotenziale ist valem Hintergrund dieser Entwi&-

lungen zu bertcksichtigen, dass die rechnerischen quatativen Entwicklungspotenziale, die im

Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevan Kaufkraftvolumen ba-

sieren, nicht in vollem Umfang vom stationaren Einzelhandebgeschopft werden, sondern das

diese tatsachlich tendenziell niedriger ausfallen, dennregewisser Umsatzanteil flie3t dem Ond
nee+DQGHO |]X ZHOFKHU MHGRFIS@QDAKW DEBWWE KW VVARSXWBHU Q YR
Multi-Cchannel-Konzepte umfasst. Das heil3t, stationére EinZ€indler nutzen neben dem A-

gebot und Verkauf ihrer Waren in einem Geschéft vor Ort auch zunahend andere 2 online-

basierte 2 Vertriebsschienen.

JROJOLFK IOLH%HQ GLH DXV GHP VWFWHR G HM G P\ IW HO K@LFEMO ] ¥
100 LQ GHQ AUHih&HhQdel alf) Ober eigene Online-Shops oder Online-Marktgitze
(wie z. B. bei den Onlineanbietern ebay oder Amazon) bleitdem auch stationar prasenten
zelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsegbnter Umsatzanteil erhalten.
Im Non-Food-Handel entfielen 2016 rund 22 % auf reine Online Handelsumsatze, 15 % sind
dabei vdllig losgelost von Offline-Kanalen. Weitere 7 % werden zwaonline bestellt, jedoch
sucht der Kunde vorher noch einmal ein Geschéft auf. 50 %der Non-Food-Umséatze sind reine
Offline-Umsatze, bei denen das Internet nicht beteiligt warAm starksten legen derzeit und in
den nachsten Jahren die Multi-Channel-Umsétze zu, die inkdive Showrooming bereits 336

der Non-Food-Umsétze ausmachef?

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Online-Handel eirseits zwar unbestritten eine a-
nehmende Konkurrenz fir den stationdren (insbesondere auch netstidndischen und inhaberg-
fuhrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidunder einzelnen Vertriebswege a-

8 B2C = Business to Consumer Kommunikations- und Geschéftsbeziehungen zwischen Unternehmen und Priva

personen (Konsumenten, Kunden)

9" vgl. Heinemann, G.: Die Neuerfindung des stationaren Einzelhandels, Ménchenglaatth, 2017, S. 16

100



BENZELHANDELSFACHPLAN FUR DUNIVERSITATSUND HANSESTADTGREIFSWALD, FORTSCHREIBUNG

gleich jedoch auch eine Chance fir die Entwicklung desatonaren Einzelhandels sein kann. Vor
allem gilt es in erster Linie, unter Berticksichtigung neuer dgjlichkeiten aufgrund der Digitalise-
rung die Starken des stationaren Einzelhandels zu profilierem. @. personliche, qualitativ hob-
wertige Beratung, direkte Pruf- und Verfligbarkeit des nachgefragten Pradtes) und durch eine
konsequente raumliche Steuerung des einzelhandelsrelevantengebotes die stadtischen Ze-
tren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

Zielzentralitdten fur das Jahr 2025

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistiscérreichbare Kaufkraftabschdpfung in
der Region unter Berucksichtigung der raumordnerischen Versorgysfunktion Greifswalds als
gemeinsames Oberzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituatio

Abbildung 11: Zielzentralitdten des Einzelhandels in Greifswald

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in der Unisigéts- und Hansestadt
Greifswald

Bei der Darstellung der Zentralitaten wurden die Einzelhandalsgebote in der Nachbargemei-
de Neuenkirchen (Fachmarktagglomeration) mit beriicksichtigMit Blick auf die zuvor benam-
ten Aspekte werden folgende Zielzentralitdten definiert:

Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversgung der Bevolkerung im -
reich der Warengruppen dediberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine
Zielzentralitat von 1,1 angenommen. Die rechnerisch ermitteltenusatzlichen Verkaufs-
chen implizieren eingeringes Entwicklungspotenzial fur die Universitats- HansestbGreifs-
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wald in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Diesesird rein rechnerisch durch
das Angebot in der Nachbargemeinde Neuenkirchen relativiert.

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

Mit Ausnahme der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel zeigenish keine rechnerisch
ableitbaren Entwicklungspotenziale in den Warengruppen der mélfristigen Bedarfsstufe.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitéat von 1,5 angenommen.
Dabei relativiert das Angebot in der Nachbargemeinde Neuenkirchemsbesondere in den
Warengruppen Wohneinrichtung und Elektro / Leuchten, die aebildeten Entwicklungs-
spielraume. In der Warengruppe Elektronik / Multimedia bestehtudem eine ausgepragte
Konkurrenz zum Onlinehandel. Quantitative Entwicklungspanziale sind derzeit vor allem
im Bereich der Warengruppen Mdbel sowie Bau- und Gartenmarktstimente ablesbar. A-
lerdings setzen die Marktentwicklungen und Uberschneidungen ménderen Marktsegmen-
ten (Handwerk, Spezialhandel, etc.) rechnerischen Entwicklunggpozialen Grenzen.

In der Gesamtbetrachtung der erdrterten Entwicklungsfaktoren ergebernch fir den Einzelha-
delsstandort Greifswald auf gesamtstadtischer Ebene somitdehde Entwicklungsspielraume in
den einzelnen Warengruppen:
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In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist auf gesamtstadtischer Ebene bereits
eine hohe quantitative Angebotsausstattung erkennbar. GleicheWl ist in einer raumlich de-
taillierten Analyse einigen Teilen des Stadtgebietes ein Defibzw. quantitativer Nachholbe-
darf an Lebensmittelangeboten festzustellen. Die steigenddeinwohnerzahlen sowie die
steigenden Anteile des Bereichs Nahrungs- und Genussmitieherhalb der privaten Ve-
brauchsausgaben lassen ein leicht steigendes Nachfragevolumewarten.

Hinsichtlich der Umsetzung der rechnerischen Potenziale aterdings zu beriicksichtigen,
dass insbesondere die Betreiber von Lebensmitteldiscountern u8dpermarkten derzeit und
auch in regelmafigen Zyklen ihre Standorte Uberprifen und vatem Hintergrund der
Standortsicherung und Qualifizierung Verkaufsflachenerweitengen anstreben. In Fallen, in
denen eine Betriebserweiterung nicht mdglich ist, wird haufiguch lber eine Verlagerung
und Erweiterung von Markten nachgedacht. Auch in Greifswalddgen die Betriebsgrof3en
von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten haufig unter der @Rflachigkeit bzw. den
heutigen Marktzutrittsgrof3en. Vor diesem Hintergrund sollte der Feus vor allem auch d-
rauf gesetzt werden 2 soweit aus stadtebaulicher Sicht sinnvol vor der Eréffnung neuer
Standorte Entwicklungen im Bestand zur Sicherung der Versomgsfunktion zentraler Ve-
sorgungsbereiche sowie einer wohnungsnahen Grundversorgug ermdglichen.

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist unter den Warengruppen des mittelfrs-
tigen Bedarfs als einzige ein quantitatives Angebotsdefiauf. In ihr zeigt sich jedoch auch
eine ausgepragte und steigende Konkurrenz zum Online-HandeBestehende Kaufkrafth-
flusse komplett durch Neuansiedlungen im stationdren Eintbendel zu kompensieren unte
liegt dabei einem hohen betrieblichen Risiko. Gleichwohltiauch diese Warengruppe von
hoher Bedeutung fir einen attraktiven Angebotsmix, so dassie Riickgewinnung von Kad-
kraftabflissen durch attraktive Fachangebote (inhabergefiihrte €3chéfte oder auch Filiad-
ten, wie beispielsweise mytoys) im zentralen Versorgungsbereiein legitimes stadtebaul
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ches Ziel darstellt und2 trotz ausgepragtem Wettbewerbs 2 Spielraum fir Angebotsauswe
tungen an geeigneten Angebotsstandorten bietet.

Die Warengruppen Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia sind neben kleinteil-
gen Fachangeboten und Randsortimenten vor allem auch durgrof3e Fachmarkte und eine
sehr starke Konkurrenz zum Online-Handel gepragt. Dagegen sirdie Fachangebote in der
Warengruppe Uhren / Schmuck zumeist von kleinteiligen Strukturen gepragt, aber wenn-
gleich (noch) nicht in dem Ausmal3 wie die Warengruppe Eleddnik / Multimedia 2auch

von der Konkurrenz zum Online-Handel. Eine Positionierung desationaren Einzelhandels
dieser Warengruppen gegeniiber dem steigenden Konkurrenzdruck durclen Online-
Handel ist vor allem innerhalb der Angebotsstrukturen izentralen Versorgungsbereichen (v.
a. Hauptzentrum Innenstadt) sinnvoll und zielftihrendf.

In den WarengruppenBaumarkt- und Gartenmarktsortimente sowie Mobel zeigen sich
fur den Angebotsstandort Greifswald gewisse Entwicklungspenziale. Diese Branchen sind
klassischerweise durch sehr flachenintensive Angebotsformgaprégt, so dass sich in den
Zentren zumeist keine realistischen Entwicklungsperspektiven erggbund entsprechende
Anbieter in der Regel auch fir den Branchenmix an solchen gabotsstandorten keine ta-
gende Rolle spielen. Unter stadtebaulichen Gesichtspunktesind Neuansiedlungen vor allem
im Kontext bestehender Sonderstandorte zu suchen, um mdgliche i®rgieeffekte zu nutzen
und diese oberzentral bedeutsamen Angebotsstandorte zu starkeimd zu sichern. Dabei ist
auch in diesen Warengruppen ein zunehmender Wettbewerbsdruckudch den Online-
Versandhandel zu berlicksichtigen.

Die rechnerischen Entwicklungspotenziale in diesen Warengrugp sind jedoch, vor dem
Hintergrund der Realisierung bestehender Planungen zur Ansledg u. a. eines Mébelmak-
tes sowie Bau- und Gartenmarktes am Standort Elisen Park, zuatetieren.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Universitats- und Hansestadt€ifswald aus rein quantitativer
Sicht in wenigen Warengruppen absatzwirtschaftlich tragiige bzw. auch erforderlicheVer-
kaufsflachenpotenziale in einer relevanten GroRenordnung. Aber auch gute quaitative Zent-
ralitaten bedeuten nicht, dass kinftig keine Entwicklungnehr stattfinden kann. Unter Berld-
sichtigung eindeutiger raumlicher Vorgaben und eines nachllgiehbaren wie widerspruchsfreien
Sortiments- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung un@ptimierung des einzelhandes-
relevanten Angebotes auch Uber die ermittelten quantitativen Enticklungsspielrdume hinaus
sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Entwiockg dem Ausbau der wo h-
nungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung der zentralen Verso r-
gungsbereiche in Greifswald dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlag
rungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die Grol3e des Vorhabens und der Betriebstyp gesamtstadtischen -
sammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungstgabe dar?

0 Im Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelsfachplans hat im Domcenter in der Innenstadt ein groRR3flachiEjek-

ronikmarkt ertffnet. In den Analysedaten dieses Berichtes ist dieser Anbieter noch nicht als Bestand beriickgich
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Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb ibernehmen? Werderebtehende Strukti-
ren erganzt bzw. gestitzt und Synergien zu bestehenden Anbietn ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nurdzu einem bestimmten Maf3e und in be-
stimmten Warengruppen mobilisiert werden. Werden dartiber hinaus Eiethandelsvorhaben re-
alisiert, fihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der i®ifswalder Einzelhandelslandschaft
und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehemra Betriebe jeweils in
Abhangigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft ibesondere auch auf den Lebensrti
telbereich zu. Schlielich wird dieser Sortimentsbereich in erstanie am Wohnstandort nachgg-
fragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig adfe entsprechenden Wohnsiedlung-
bereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusteter Greifswalder Zenten bzw.
Nahversorgungsstandorte sowie zu negativen stadtebaulicherudwirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentréditen hat somit lediglich einen
A2ULHQWLHUXQJVFKDUD N Weings koakratah' P@hvdrhébesxatiV HL O X Q J

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

erlaubt die Abschéatzung derabsatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ve r-
traglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen?trotz teilweise bereits hoher Zentralitaten2 Moglichkeiten zur funktionalen &-
ganzung des Einzelhandelsbesatzes in Greifswald u. a. htin zentrentypischen Sortimenten
(wie beispielsweise Spielwaren / Hobbyartikel) in einzelnen Arfpotssegmenten, durch die A-
siedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe audem Standard- bis htherwertigen
Satiment sowie durch die Schaffung moderner BetriebsgroRen undypen.

Im Sinne des Einzelhandelsfachplans geht es vor allem ume diumliche Einzelhandelsent-
wicklung. So bestehen in der Universitats- und Hansestadt Greifswatdch wie vor Potenziale
zur Konzentration insbesondere zentrenpragender Warengruppennerhalb der Innenstadt
Wahrend Standorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereieh oder ergdnzenden Verso
gungsstandorten zugeordnet sind, grundsatzlich eher kritisctu beurteilen sind, kénnen Vorfa-
ben an stadtentwicklungspolitisch gewtiinschten Standorterur qualitativen wie raumlichen
Verbesserung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots , insbesondere auch in
den Zentren, fuhren.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelsfachplan wird eine klaredfitische und planerische Zielve
stellung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine raumlichend funktionale Gliederung der -
kunftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsiligen Struktur ausgewahlter Hi-
zelhandelsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzeptd eine darauf basierende konse-
guente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Itrsmentariums ermoglichen auch
zuklnftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und#trenentwicklung in der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald und stellen fiir die venéwortlichen Akteure aus Einzé
handel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entsakidungs- und Orientierungsrahmen
und eine wichtige Argumentations- und Begrindungshilfeir die bauleitplanerische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung dar.
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Es ist festzuhalten, dass dieinordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder U m-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschatftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel di®icherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass uber zuséatzliche
Angebote nur nach eingehender Prifung entschieden werden stal

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn..

...sie die zentral6rtliche Funktion Greifswalds als Oberzemim und die Versorgungssituation
in der Stadt sichern und verbessern,

...Sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgunggmsdorte in ihrer Funktion
starken,

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

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wirdna

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierurtes Angebotsspektrums bie
tragen.
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8 EINZELHANDELSFACHPLAN FUR DIE STADT GREIFSWALD

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituatio(vgl. Kapitel 5 und Kapitel §
sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwickigsperspektiven (vgl. Kapitel 7) zeigen,
dass sichEntwicklungsspielrAume fir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standortem
Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismafiige Angebotsvehsebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Vessgungsbereichen i.S. d. 881 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie 8.1 (3) BauNVO oder ergénzenden (stadtebaulich
wuinschenswerten) Sonder- bzw. Ergénzungsstandorten zugeordnsitnd, sind_kritisch zu bewe-
ten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die iml§enden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es voallem, die rAumliche Angebos-
struktur mit einer Konzentration auf die Greifswalder Innenstadzu sichern und zu profilieren,
die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu stérken sie erganzende Einzelha-
delsstandorte zentrenvertraglich weiterzuentwickelnDer Einzelhandelsfachplan fur die Univers
tats- und Hansestadt Greifswald umfasst im Wesentlichen dieachfolgend aufgelisteten k-
zeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kagit8.2)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.3)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 8.3.1)

Definition von Erganzungsstandorten und Empfehlungen zu denezentrenvertraglichen
Weiterentwicklung (vgl. Kapitel 8.3.2)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstadorte zur Sicherung der wdn-
nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 8.3.4)

Greifswalder Sortimentsliste (vgl. Kapitel 8.4)

Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwigkg (vgl. Kapitel 8.5)

8.1 UBERGEORDNETESENTWICKLUNGSLEITBILD

Der Einzelhandelsstandort Greifswald soll seinen Potenzialentsprechend geférdert werden.
Insbesondere gilt eseine klare raumliche Angebotsstruktur miKonzentration auf bestimmte
Standortbereiche zu sichern und zu starkenDer Entwicklungsfokus soll dabei in erster Linie auf
die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere die Innenstadtauptzentrum), sowie eine
wohnortnahe Grundversorgung in den Stadtteilen gelegt werden. InSinne einer arbeitsteiligen
Versorgungsstruktur dient dartiber hinaus ein Sonderstandoails Ergdnzungsstandort.
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Das Leitbild setzt dazu einen klaren raumlichen wie funktionah Rahmen fiir die zukinftige Hi-
zelhandelsentwicklung:

Der Einzelhandel wird in Abh&ngigkeit von Sortiments- und GroRenstrukturen, der 6k o-

nomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Erganzung auf ausgewéahlte Einze |-
handelsstandorte im Greifswalder Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung se i-

tens der Stadt Greifswald LQQHUKDOE GLHVHU A/HLWSODQNHQ  HUP|JOLFK
sinnvollen und zukunftsfahigen rdumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhan dels.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Bericksichtigung klarer sortiments- und gréRRespe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruinéser Verdrangungswettbewertu Lasten stadtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare r&umlich-funktional8trukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Greifswdér Einzelhandels insgesamt ve
bessert werden. Durch erganzende Zielvorgaben seitens der Univigdiss- und Hansestadt
Greifswald bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen,sbesondere auch in den zen
ralen Versorgungsbereichen, erhalten. Mogliche Entwicklungsirafse zur Starkung bzw. E
weiterung des Einzelhandelsstandorts Greifswald kénnehdurch das Zusammenwirken von
gesamtstadtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielezur Einzelhandels- und Ze-
trenentwicklung 2entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Bsesteht die
Chance einer zukunftsfahigen Verstéarkung von sinnvollen undéagfahigen Einzelhanded-
strukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringe
ten Planurgs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investinssicherheit 2
sowohl auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten deestehenden Betreiber2 wird somit
gegeben. Die Greifswalder Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfigtion fur die Stadtent-
wicklung gerecht werden. Damit erhalten Politik und Verwaltungn der Stadtplanung eine
aktive Rolle. Durch die Férderung einer sich ergdnzenden Arbe#gung der Einzelhandes-
standorte in Greifswald wird zudem das Entwicklungsziettaaktiver und lebendiger stadte-
baulich-funktionaler Zentren unterstitzt. Eine stringente Awendung des Leitbilds setzt g-
wohl positive Signale nach innen als auch nach auRenngelinteressen werden der Stad
entwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbeziiglidkeine Abhéngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Eintjs- und
Lenkungsmaoglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplamgsrechtliche Instrumena-
rium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelha&tgfachplans zielgerichtet
und konsequent angewendet wird. Stadtebauliche Begrindungenz, B. im Rahmen von
Bauleitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisclelgeleiteten Einzelhanded-
fachplans erleichtert.

8.2 UBERGEORDNETEZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Ubergeordnete Ziele zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbéche und der Nahverso-
gung in Greifswald wurden ansatzweise im bestehenden Einzelidelsfachplan aus dem Jahre
2005 aufgefluhrt. Diese gilt es im vorliegenden Einzelhandelsfactgm aufzugreifen, zu tGberpii-
fen und zu konkretisieren.

Grundsatzlich ist nach den Grundlagenanalysen festzuketh, dass die bisherigen Zielvorstelht
gen weitgehend auch weiterhin Bestand haben und somit die bighige Planungspraxis weiter
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gefuhrt 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 Steuerungsempfehlungegelegt.

Vorangeschickt sei an dieser Stelle, dass es bei der Einzettelsentwicklung und -steuerung im
Rahmen der Stadtplanung darum geht, stadtebaulich sinoite Standorte zu sichern und zu st&
ken. Dadurch wird der Wettbewerb nicht verhindert, sondern allenfés an diese Standorte ge-
lenkt.

Folgende ubergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandelsnd Zentrenentwicklung in der
Universitats- und Hansestadt Greifswald zu Grunde zu leg:

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion (gemeinsames Obe r-
zentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fir die Univééds- und Hansestadt Greif-
wald ist die Erfullung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Futién als gemeinsames Oberzen
rum mit zentralen Versorgungsfunktionen fir die Gemeinden im rttel- und oberzentralen Ve-
flechtungsbereich (Stadt-Umland-Raum). Diese wird, rein quantéitiv und ohne jede (allerdings
zwingend erforderliche) raumliche Differenzierung betrachtet, deeit grof3tenteils erfillt (En-
zelhandelszentralitéat von 111).

Ansiedlungsanfragen offenbaren ein anhaltendes Investitiomgeresse fur den Standort Gre#-

wald. Eine Entwicklung von Standorten auf3erhalb der stadtémicklungsplanerisch definierten
Versorgungsstandorte (insbesondere der zentralen Versorgungsbereiahed der Nahversa-

gungsstandorte) kann eine Angebotsverschiebung vor allem Richtung stadtebaulich nicht-

integrierter Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplang in Greifswald sollte es d-

KHU VHLQ HLQHU VROFKHQ GURKHQGH EKH QVA F R ¥idigh®' B KHU IHQ C
nen und somit die oberzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtb weiterzuentwickeln. Ein

YRNXV OLHJW LQ GLHVHP =XVDPPHQK D QIDIGQW BWRRFKXHKHQD KV & K
Stadt sowie auf einer zentrenvertraglichen Weiterentwicklung deSonderstandortes. Dabei ist

ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadon hoher Bedeutung fur die

Uberdrtliche Attraktivitat eines Einkaufsstandorts und die Kadenbindung in zentrenrelevanten

Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der gesamtstadtischen Verso r-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch di@uantitét des Einzelhandel-
angebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine struktlieeZusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzgte und BetriebsgroRe-
ordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Giesvald auch kinftig attraktiv zu
gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickelnEin Ziel ist es daher, ein im oben ge-
nannten Sinne vielféaltiges und gut strukturiertes Angebotw sichern und zu stéarken, das der
Versorgungsfunktion der Universitéats- und Hansestadt Greifsld innerhalb der Region gerecht
wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang dierRaulierung klarer rdumlich-
struktureller Standortprioritaten
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Sicherung und Stérkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer z  u-
NXQIWVIIKLIJHQ ASUEHLWVWHLOXQJ" GHU (LQJHOKDQGHOVVWDQG|
Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und tbktive gesamtstadtische Hi-
zelhandelssituation der Universitats- und HansestadtstaGreifswald ist eine ausgewogene, l@-
rarchisch und funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Enfunktionale Arbeitsteilung zwi-
schen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabddag, um potenziell negativen Fé-
gewirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgundasktur zu vermeiden. Eine
bedeutende Rolle spielt hier die bestehende Konzentration vdaentrenrelevanten) Einzelha-
delsangeboten im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrumrienstadt sowie in den Ubrigen
zentralen Versorgungsbereichen (Stadtteilzentren) und von haersorgungsrelevanten Sortime-
ten im Nahversorgungszentam und an Nahversorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktionalcht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Eelhandelsstandorte aul3e
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. dem Sonderstanddizw. der Fachmarktagglomea-
tion, an dem bereits heute eine sehr hohe Angebotskonzenttian an nahversorgungs- und ze-
trenrelevanten Sortimenten zu beobachten ist) zu einer Schwachgitzw. Gefahrdung der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur fihren.

Fir eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungatwicklung im Sinne des raumit
chen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, raumlichifiktionale Gliederung der stadtischen
Einzelhandelsstandorte unerlasslich. Eine Funktionsteilungigzchen den zentralen Versorgung-
bereichen, dem Sonderstandort und den Nahversorgungsstandortést dabei unabdingbar, so
dass eine wechselseitige Ergdnzung der Angebote umgesetzt werdamn.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt der Inne n-
stadt Greifswalds

Die europaische Stadttradition weist insbesondere den innerstigthen Geschéaftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Die Greifswalder Innenstadt (Hatgentrum) stellt den historisch,
siedlungsraumlich und stadtebaulich wichtigsten Einzelhdalsstandort innerhalb der Univers
tats- und Hansestadt Greifswald dar, der sich vor allem dcin seine Multifunktionalitét (Einzé-
handel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, biversitat, Verwaltung, Wohnen
etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend fir die Attidivitat der Innenstadt und soll gesichert
und gestarkt werden. Die Konzentration stadtebaulicher und iméstruktureller Investitionen in
der Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Zieled Entwicklung und Qualifizierung
des Hauptgeschaftsbereichs bereits in der Vergangenheit beigerses hat.

Auch zukinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklungnébesondere der Entwicklung von
klein- wie groR3flachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsontienten) auf das Hauptzen-
rum gerichtet werden. Dieser Standort geniel3t oberste Prioritdmnerhalb der Standortstruktur
der Universitats- und Hansestadt Greifswald, dem sich aleeiteren Standorte vor dem Hinte-
grund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung untesardnen haben. Fir den Einze
handelsstandort Hauptzentrum Innenstadt ist eine weitere Qalifizierung des Angebots, bé
spielsweise durch Erganzungen der Sortimentsstrukturen und der Belbrsformen bzw. -gréf3en-
strukturen durch moderne Einzelhandelsbetriebe mit attraktivepentrenrelevanten Angeboten
anzustreben. Dabei ist auf die Wahrung der individuellen Ideri&it der Innenstadt der Univers
tats- und Hansestadt Greifswald mit ihrer historischen z.. hochwertigen Bausubstanz, dewor-
nehmlich inhabergefiihrten, regionalen Fachgeschéften sowie eg@n Uberregionalen Filialisten
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gesteigerter Wert zu legen, damit auch die tUberortliche Attraktivit als regional bedeutsames
Geschéftszentrum gewahrt werden kann.

Eine hohe Zentralitat in einigen Warengruppen darf dabei oht als Argument gegen Investit-
nen / Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen Standceh (wie z. B. innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizitfwdngebotsausstattungen)
angefuhrt werden.

Sicherung und Starkung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im
Greifswalder Stadtgebiet

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend ful3laufigen Versorgunmpliziert eine flachendecka-
de wohnungsnahe (und somit auch fu3laufige) Versorgung. Eilber verschiedene Betriebsfie
men reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebist nicht nur unter sozialen
und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil einesukunftsfahigen Einzelhanded-
fachplans. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtigMagnetfunktion auch fur weitere
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunetend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedocimsbesondere im landlichen Raum
betriebswirtschaftliche Notwendigkeiteri* gegentiber, die eine Umsetzung dieses Zieles-e
schweren. Diese Problematik trifft aber auch auf Siedlungsrebereiche und / oder Wohnsial-
lungsbereiche mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zuDaher muss unbedingt darauf g-
achtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional (verséadene Betriebsformen und
-gréRen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstrukitim Greifswalder Stadtgebiet
zu sichern und zu starken. Ein priméares Ziel sollte es seiie @orhandenen, stadtebaulich inte-
grierten Nahversorgungsstandorte zu erhalten und zu starken. Emgzungen aufgrund progncs-
tizierter Bevolkerungsentwicklungen sollen diese Zielstelluag ebenfalls beachten.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von ergdnzenden Sonderstandorten fur (grof3fl  &-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pragen das bestehendekaufszentrum Elisen
Park sowie auch verschiedene solitar gelegene Einzelbetriebd iiberdrtlicher Bedeutung die
Standortstruktur in Greifswald in besonderem Mal3e. Insbesoede das Einkaufszentrum Elisen
Park mit grof3flachigen Anbietern nahversorgungsrelevanter uncentrenrelevanter Sortimente
auRRerhalb zentraler oder stadtebaulich integrierter Lagen steht einem ausgepragten Wettle-
werb zu den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsetorten, welche vor allem
auch durch die Dimension des Angebotes und der damit verbumtien Ausstrahlung (Kaufkraf
abschopfung deutlich Gber den Nahbereich hinaus) gepragvird.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung gelten diese Staorte (auch zukinftig) als Standorte,
die in Erganzung der vorhandenen zentralen Versorgungsberbi& und Nahversorgungsstando
te gesichert und ggf. weiterentwickelt werden kdnnen. Dies hat zwingnd zur Folge, dass hier

1 MindestgréfRen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechenda-Mi

destumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im ndheren Einzugsgebietihgehn.
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eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflegasbesondere der grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb® angestrebt werden muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen besteheadBetriebe an_allen Standoe
ten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitat des Vidhabens mit den formulierten ge-
samtstadtischen Zielen und Grundsétzen zur Einzelhandelsstaung zu tberprifen. An geeigne-
ten stadtebaulich nicht-integrierten Standorten im Stadtgeli sind Angebotsausweitungen in
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nach einer solchen posién Einzelfallprifung prinzipiell
mdglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben nmiahversorgungs- und zentre-
relevanten Kernsortimenten (liber den genehmigten Bestand hinausind an nicht-integrierten
Standorten jedoch konsequent auszuschliefl3en.

Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewedebiete sind der eigenit
chen Zielgruppe, namlich Handwerk und produzierendem Gewerbeuzufihren. Da diese Be-
triebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislicheni#geboten des Einzelhandels fir Grund
und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- drindustriegebieten der kan-
plette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkergggs) eine mogliche Et
wicklungsoption.

OHUPHLGXQJ AQHXHU  (LQ]H O K D ¢hixdemny\kaktBricateRebidd RlaXiQré 9 H
gen

Die raumliche Bundelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtabeh und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemall demV WDGWHQWZLFNOXQJVSROLWLVRKHQ /HLWI
JHQ :HJH ™ DQ]XV WU rdere €&n m@tiXuekidovider Hauptgeschéaftsbereich ist hiesi

eine wichtige Voraussetzung fur die Entwicklung und das Estehen lebendiger urbaner Raume.
Darlber hinaus dient auch ein méglichst flachendeckerd Netz an funktional gegliederten Ve
sorgungsstandorten einer bevdlkerungsnahen Versorgung sowiéner Reduzierung der notwen-
digen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtwicklung in Greifswald,
keine zuséatzlichen Einzelhandelsstandortean stadtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch -
gewilnschten Standorten2 zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der fir den Grof3teil der Warengruppen besuankten absatzwirtschaft-
chen Entwicklungspotenziale in der Universitats- und Hanstadt Greifswald besteht grundsé-
lich nur in wenigen Fallen eine Notwendigkeit zur Ausweisungon neuen Einzelhandelsstande
ten auBerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche udds erganzenden Sonde
standortes. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenatierter) Einzelhandelsstandorte
auRRerhalb der definierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regeine Schwachung beste-
hender Standortstrukturen, aufgrund einer Verscharfung des Wtdewerbes. Hierbei gilt es auch
zu berucksichtigen, dass ein einmal fur Einzelhandelsnutmyen geotffneter Standort nur sehr
schwer anschliel3end wieder einer anderen Nutzung zugefihrt werden ka und somit der Um-

52 Grof3flachiger Einzelhandel i. S. v. § 11(3) BauNVO ist in besonderem Male geeignegative stédtebauliche und

raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine konsegte Stadtplanung
gesteuert wird. Unterschiedliche raumliche Folgewirkungen kdnnen insbesondere von Einzlbelsgro3betrieben
mit sowohl zentren- als auch nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die g#eieind ge-
ordnete Entwicklung dieser Betriebe in die Innenstadt von Greifswald bzw. die dezentralen Erganzsstgandorte
zu lenken.
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nutzungsdruck im Falle einer mdglichen Einzelhandelsbrache enogro3 werden kann. Die Um-
setzung der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit vorngiend auf die bestehende
Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsitgimentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielraumen und Entwickigsperspektiven des Einzelhandels in
der Universitats- und Hansestadt Greifswald entgegenstehen, sgeschlossen werden.

8.3 RAUMLICHE STANDORTSTRUKTUR

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnen Erkenntnisse, dem rauni
chen Entwicklungsleitbild fur die Universitats- und Hansésdt Greifswald sowie unter Beruk-
sichtigung der Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandelund Zentrenentwicklung
werden die raumlichen Angebotsschwerpunkte im Greifswalder Stggebiet unter stadtebaul i-
chen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eing-
ordnet.

Mafgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstdortes in dasStandortstruktu r-
modell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangelsowie die stadtebaui-
che Gestalt des Standortes. Hierbei flieRen neben dem Verkatlichenbestand und der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stadtebaulic®eeuktur und Gestaltung als Kir
terien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gehtspunkt ist die stadtebauliche
und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit demeweiligen Standort verbunden sein
soll.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dientelbereits im Jahr2006 festgelegte
Standortstruktur des Greifswalder Einzelhandels, die inrédn Grundziigen beibehalten und unter
Berlicksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigeéntwicklungen fortgeschre-
ben wird. Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden
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Abbildung 12: Standortstrukturmodell fur die Stadt Greifswald

Quelle: eigene Darstellung

Hauptzentrum
Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzéinet sein:

gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutung,

moglichst vollstéandiges Einzelhandelsangebot im kurzmittel- und langfristigen Bedarfsle-
reich 2mit Wettbewerbssituationen,

vielfaltiger Gro3en- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleteiligem Facheinzelhandel,

breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befilidhes einzelhanded-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sdes dffentliche Dienstleistungen.
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Die Greifswalder Innenstadt mit ihrem abgegrenzten Hauptgeschéftsbereich wird nach wie vo
alszentraler Versorgungsbereich mit drtlicher und Uberdrtlicher Bedeutung definiert. Der A-
gebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemafed durch die Rechtsprechungf
entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerteentraler Versorgungsbereich zu
gualifizieren.

Stadtteilzentrum

Dem Hauptzentrum nachgeordnet ist das Stadtteilzentim. Esubernimmt eine Versorgung-
funktion fUr einen Teilbereich der Stadt, welche nur in Teiledarlber hinaus reicht. Folgende
Kriterien sind kennzeichnend:

moglichst vollsténdiges Einzelhandelsangebot im kurzfligen Bedarfsbereich? mit Wettb e-
werb in den einzelnen Warengruppen

in der Regel erganzende Einzelhandelsangebote im mittel- unangfristigen Bedarfsbereich,
Wettbewerb fehlt Uberwiegend

moglichst differenziertes einzelhandelsnahes Dienstleistungggbot (Arzte, Gastronomie,
Friseure, Reiseblro etc.).

Die zentralen Bereichéstseeviertel (Parkseite OEZ), Schonwalde 1l (Schénwalde-Center)
und Schonwalde | / Stdstadt (Mowen-Center) werden nach wie vor als zentrale Verse
gungsbereiche Stadtteilzentrum mit primar teilrdumlichestadtteilbezogener Bedeutung def
niert. Sie sind damit gemaR den durch die Rechtsprechutigentwickelten Kriterien als Nebe-
zentrum einzustufen. Die mikrostandortbezogenen Rahmenbedinggen dieser Angebotsstad-
orte erftillen die funktionalen und stadtebaulichen Voraussetingen, um diese Stadtteilzen&n
als bauplanungsrechtlich schiitzenswerten zentralen Versorgusbereich zu qualifizieren. Dahm-
gegen wird das ehemalige Stadtteilzentrum Ostseeviertel (Ryckssizukinftig als solitarer Ndo-
versorgungsstandort (su.) eingestuft, das hier lokalisierte Einzelhandelsangeb@nsbesondere
unter Berlcksichtigung der zuvor definierten Merkmale) kann soahl aktuell als auch perspekt
visch nicht die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichésernehmen.

Nahversorgungszentrum

EinNahversorgungszentum weist gegeniiber den vorher beschriebenen Typen ein deutliaye-
ringeres Angebot an Einzelhandel und Dienstleistungen auf urttht demzufolge auch einen ge-
ringeren Versorgungsauftrag. Es handelt sich um ein lokales igergungszentum, das Uiberwe-

% AT=HQWUDOH 9HUVRUJIXQJIVEHUHLFKHY VLQG UIXPOLFK DBdbtHQREDUH %HUHLF
dener Einzelhandelsnutzunger? héaufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
HLQH EHVWLPPWH 9HUVRUJXQJVIXQNWLRQ IeU GLH *HPHLQGH ]XMNRPPW (LQ A
dene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeindegegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiet$ insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutun§..]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums fir die Versorgund XNRPPHQ > @ +LHUYRQ DXViJHKHQG N|Q(
raOH 9HUVRUJXQJVEHUHLFKHY DQJHVHKHQ ZHUGHQ @QQiKaMIaDess:] HQWUHQ >
JXQJVIHQWUHQ > @ 4XHOOH 29* 1754 968/08) vgl hierzu ergéanzead die Ausfihrun-
gen in Kapitel 8.3.1.

> vgl. u.a. OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 27 A 964/05, bestatigt durch BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 24 C 7.07
sowie BVerwG, Urt. v. 17.12.200924 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 Angebotsschwerput ist auf die Nahversa-
gung ausgerichtet, andere Branchen spielen i. d. R. nur @muntergeordnete Rolle. Ein Nater-
sorgungszentum sollte demnach folgende Kriterien erfillen:

In der Regel bilden ein bis zwei Lebensmittelmarkte den Schwpeinkt des Einzelhandelsa
gebots im kurzfristigen Bedarfsbereich,

nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langétigen Bedarfsbereich vorhia-
den 2Wetthewerbssituation fehlt iberwiegend (nicht selten als Rai oder Nebensortimen-
te),

bestenfalls einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangeboterhanden, in der Regel aus
der Gruppe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen allerdingst hdchstens geringer
Wettbewerbssituation.

Der gemal EinzelhandelsfachplaB006 eingestufte zentrale VersorgungsbereichVolgaster
Landstraf3e wird auch zukinftig als Nahversorgungszentim eingestuft. Dahingegen weden
die ehemaligen Nahversorgungszentren Ernst-Thalmann-Ring und Waster Stral3e zukinftig
als solitdre Nahversorgungsstandorte (s..) eingestuft, das dort lokalisierte Einzelhandelsarg
bot (insbesondere unter Berticksichtigung der zuvor definiemteMerkmale) kann sowohl aktuell
als auch perspektivisch nicht die Funktion eines zentral&/ersorgungsbereichs bernehmen.
Dies betrifft zudem das ehemalige Nahversorgungszentrum Anklam&traRe-Sid. Im Hinblick
auf die Einstufung als solitarer Nahversorgungsstanddihlt dort jedoch der entsprechende B-
satz (strukturpragender Lebensmittelmarkt). Der Standort falfolglich ganzlich aus der Zentren-
und Standortstruktur heraus.

(Solitare) Nahversorgungsstandorte

Als solitare Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jer&andorte in stadtebaulich integrie-
ter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Ealhandelsbetrieb lokalisiert ist
und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht miht die Kriterien eines Zentrums erftillen.
Sie dienen der erganzenden (auch) fuBlaufigen Nahversorggmler Greifswalder Bevélkerung,
die nicht allein durchdie zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum, Stadtteilzentren dn
Nahversorgungszentrum geleistet werden kann. Grundsatzligiellen die solitiren Nahverso
gungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut daBie sind bei der Erweiterung, Verlage-
rung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertragikeitsuntersuchung i.S. v.
8§11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Erweiterungen, Neuansiedigen und Verlagerungen dii-
fen sich nicht stadtebaulich negativ (iS. einer Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des
Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bakérung auswirken.

In Greifswald sind derzeit folgende Angebotsstandorte akolitare Nahversorgungsstandorte zu
definieren:

Aalbruch, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Netto Mrken-Discount)

Anklamer Stral3e, Sudliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlunglérzeit Netto Marken-
Discount)

Anklamer Stral3e, Stdliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlungiérzeit Lidl)

Anklamer Stral3e, Stdliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlunglérzeit Netto dansk)
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Ernst-Thalman-Ring, Schonwalde | / Stdstadt (derzeit Aldi)

Feldstral3e, Stdliche Muhlenvorstadt / Obstbausiedlung, @izeit Norma)
Fridtjof-Nansen-Stral3e, Ostseeviertel (derzeit Aldi)

Grimmer Stral3e, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Rewe)
Hans-Beimler-StraRe, Schénwalde | / Stdstadt (derzeieire)
Hans-Beimler-Stral3e, Schénwalde | / Stidstadt (derzeiteiito Marken-Discount)
Loitzer Landstral3e, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeéletto Dansk)
Peter-Warschow-Straf3e, Sudliche Mihlenvorstadt / Obstbausillung (derzeit Aldi)
Warschauer StralRe, Ostseeviertel (derzeit Netto dansk)

Wolgaster Stral3e, Nordliche Mihlenvorstadt (derzeit Netto MarketDiscount)

Sonstige Lebensmittelstandorte

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels quiaigren sich jene Standorte in stadte-
baulich nicht integrierter Lage, an denen zumeist ein einzetr strukturpragender Einzelhandet
betrieb lokalisiert ist. Sie diener? primar fur Pkw-orientierte Kundschaft 2 der ergdnzenden
Grundversorgung der Greifswalder Bevdlkerung, die nicht alleiturch die zentralen Verso-
gungsbereiche geleistet werden kann. Da diese Standorte abeunfgrund ihrer Lage keinen Bé
trag zur erganzenden fuBlaufigen Nahversorgung leisten, steth sie im Umkehrschluss auch kein
bauleitplanerisches Schutzgut dar.

In Greifswald sind folgende Angebotsstandorte als sonstigeebensmittelstandorte in stéadteba-
lich nicht integrierter Lage zu definieren:

Hasenwinkel, Grol3 Schonwalde (derzeit Lidl)
Gutzkower Landstral3e, Industriegebiet (derzeit Lidl)

Sandfuhr, Grol3 Schonwalde (derzeit Netto Dansk)

Sonderstandort
Dieser Angebotsstandort ist vor allem idealtypisch gekennzeicehdurch folgende Merkmale:

gesamtstadtische(s) und tberortliche(s) Einzugsgebiet / Versomgsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaflig hoharerkaufsflachen-
anteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevi@nAnteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

autokundenorientierter Standort,
kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

Uberwiegend grol3flachiger Einzelhandel, auch in Standortgeeinschatft,
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i. d. R. kein oder nur rudimentares Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kann der Angebotsstdort Elisen Parkim Greifs-
walder Stadtgebiet als Sonderstandort, insbesondere zur Andiieng grof3flachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels, definiert werden. Aufgrund derdien bestehenden Angebos-
ausstattungen und der daraus resultierenden innerkommunalen Kkuarrenzsituation sind Ange-
botsausweitungen an diesem Standort in hahversorgungs- urgentrenrelevanten Sortimenten
(Uber den genehmigten Bestand hinaus) mit Blick auf die Bmicklung der zentralen Verso-
gungsbereiche restriktiv zu behandeln bzw. kritisch zu prifen

Die raumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturdiledeutsamen Standortle-
reiche in Greifswald stellt sich wie folgt dar:
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Karte 24: Perspektivische Standortstruktur in Greifswald (inkl. Gemeinde Neuenkirchen)

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage®© OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SAund Universitats- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauan? Abteilung Vermessung Legen-
de fiir Kartengrundlage im Anhang (S168)
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8.3.1 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgugsbereiche unter Berik-

sichtigung mdoglicher Entwicklungsperspektiven dient als unémehrliche Grundlage fur die Ste-

erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelsfachplans flr die Universitat- und Hansesta@treifswald dar. Dem Begriffspaar
AJHQWUDOHU 9HUVRUJXQJVEHUHLFK  NRPR®JGRE 8L PAPM H \E KS\RFE®
durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in dihren 2004,2006 sowie 2011

(und hier insbesondere die neugefassten 88 2 (2), 34 (3) und 9 (28auGB) im Hinblick auf die
Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schitzesster Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichesind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzunge®haufig erganzt durch diverse Diens
leistungen und gastronomische Angebote? eine Versorgungsfunktion ber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukomme® Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadihd Nebenzentren). AuchGrund-
und Nahversorgungszentrerfkonnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen. Voraess
zung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrer@filhandelsbetriebe mit sich e
ganzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanen sind, die einen bestimmten
Einzugsbereich, wie etwa Quartiere grol3erer Stadte oder auch gesankieinere Orte, vorwie-
gend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenerifa auch teilweise mit Waren
des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamthaéér vorhandenen baulichen
Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rAumlicheBereiches und aufgrund ihrer ve
kehrsméaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lagein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereicheg und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Ra
versorgung 2 zu erfillen>® In der Universitats- und Hansestadt Greifswald bestehen mited In-
nenstadt sowie den Bereichen Ostseeviertel (Parkseite OEZ), Scaide Il (Schénwalde-
Center), Schénwalde | / Siidstadt (Méwen-Center) und Wolgastekandstral3e derzeit flinf zetr
rale Versorgungsbereiche.

Sonderstandorte (wie der Elisen Park) und solitdre Nahversorgsstandorte gehéren demnach
nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen iinne der Gesetzgebung,
auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fur indmfeld erfillen kbnnen.

Unstrittig 2sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aidilen Literatur’ 2ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungspéi),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie. B. dem Einzelha-
delsfachplan) oder auch

55 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 24 C 7.07

56 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 27 A 1392/07, bestatigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 2BVerwG Az. 4 C 2.08

57 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhabetdie rechtliche Bedeutung des
neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus,, Bischopink, O., Wirth, A.; Der
standortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 2018
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tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits wbiindig als zentraler Versp
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entklungsziel ein zu prifendes Kriter
um! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regeb3flachigen) Einzelha-
delsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen v&anungskonzeptionen ei-
deutig erkennbar seint®

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Veesgungsbereiches unter Be-
ricksichtigung maglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmered Einzelhandelsfachplans fir
die Universitats- und Hansestdt Greifswald dient alsunentbehrliche Grundlage fir die Steu e-
rung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung . Vorrangiges Ziel ist dabei die Sidt
rung / Entwicklung der Greifswalder Innenstadt sowie die 8herung einer moglichst flachende-
ckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Berlickstigung (stadtischer)
gewachsener Versorgungsstrukturen.

Im Sinne des Einzelhandelsfachplans fiir Greifswald ist aéntraler Versorgungsbereich jener
Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheitit einem breiten Nutzungs-
spektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleisgen bildet. Dies ist in erster
Linie der Hauptgeschéaftsbereich in der Greifswalder Innenstadtbenso sind jedoch auch mogi
che Stadtteil- und Nahversorgungszentren diesbezliglictu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereicheid der Besatz der Erdegt

schosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige ErrebErkeit und funktionale Verknip-

fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstroméestgehalten werden kdnnen. Die

Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereishist nicht als plandr

VFKH ASEJUHQ]XQJV*EXQJ ]X VHKHQ 6¥VWRQGWWQ ¥R G IOHR W BIRXG\\ |
fur Dichte, rdumliche Entwicklungsmdoglichkeiten und letztendth Prosperitéat zu schaffen. Es

wird somit deutlich, dass neberfunktionalen Aspekten auchstadtebauliche Kriterien zur Ab-

grenzung des zentralen Versorgungsbereiches heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Ful3ganger)
Multifunktionalitat der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
stadtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur

8 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaf der Recht$pneg nur Auswi-

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

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereietsind auch kiinftige Entwicklungsperspekt
ven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutagen von Leersténden etc.) berticksichtigt
worden. Hierbei handelt es sich um perspektivisch&nsiedlungs- bzw. Erganzungsflachen, die im
unmittelbaren raumlichen Kontext zu bestehenden Eaelhandelslagen der zentralen Versorgursg
bereiche stehen und diese2im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung sinnvoll ergéanzen kénnen.
Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Fliae ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpnirfig auf der Basis der relevanten Kriterien duhe
zufuhren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt seohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flir zuklg#iDiskussionen und Entscheidu
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass iFalle kleinraumiger Verdnderungen
die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regeglewahrleistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseitsvé® andererseits auch der
erganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick aukddauleitplanerische Fei-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumlielBezugsebene fir die Differens-
rung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nitlzentrenrelevante Sortimente
dar. Hierfir ist die Herleitung und der Beschluss einer oggezifischen Sortimentsliste (sog.
Greifswalder Sortimentsliste; siehe Kapitel 8.4) unabdingbar.

In den nachfolgenden Karten (Karte25 bis Karte29) werden die zentralen Versorgungsbereiche
der Universitats- und Hansestadt Greifswald auf mikrordumlieln Ebene mdglichst parzelie-
scharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf Basis der vagtellten Kriterien und mit
Kenntnis der zum Zeitpunkt der Bearbeitung erkennbaren Grundstiészuschnitte / -verfug-
barkeiten vorgenommen. Sie diean als klarer raumlicher Bezugsrahmen flr zukinftige Einze
KDQGHOVHQWZLFNOXQJHQ A(QWZLFNOXRQGEMHUGILEKBW LKRQQHDD & |
Abgrenzungen dann moglich und stadtebaulich sinnvoll, wenn sie2 unter Einbeziehung der Zie-
le und Grundsétze dieses EinzelhandelsfachplaA$olgende Kriterien beachten:

Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturénnerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenguemgrenzen. Die gepla-
te Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Asrichtung (Eingangssituation) &i-
deutig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbensi¢vermeidung einer &weiten
5HLKH” RGHU (UVFKOLH%XQJ YRQ AKLQWHQ"

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertungktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 8.2 konkretisierten Ziele der Eiethandelsentwicklung vorge-
nommen. Unter Berlicksichtigung der benannten Abgrenzungskerien sind die im Jahr 2006
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche Greifswalds Uberprft witem. Die im damaligen
Einzelhandelsgutachten als zentrale Versorgungsbereiche ausgesgieen Standorte Ostseevie
tel (Ryckseite), Anklamer StralRe-Stid, Ernst-Thalmann-RingdiWolgaster StralRe erfiillen nicht
die funktionalen und stadtebaulichen Kriterien eines Sthiteil- bzw. Nahversorgungszentrums,
so dass diese Angebotsstandorte in der aktuellen Fortschreilgudes Einzelhandelsfachplans fur
Greifswald nachfolgend nicht mehr als zentrale Versorgungsbeche, sondern als (solitdre) Na-
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versorgungsstandorte zur wohnortnahen Grundversorgung mit Ausnahme des Standortes A-
klamer Stral3e-Stid? eingestuft werden muissen.

Im Folgenden wird 2 wie bereits in Kapitel 8.3 beschrieber? unterschieden zwischen
dem Hauptzentrum Innenstadt (ab S122),

den Stadtteilzentren Ostseeviertel (Parkseite OEZ), Schonwald€3chdnwalde-Center) und
Schénwalde |/ Stdstadt (Méwen-Center) (ab S. 12psowie

dem Nahversorgungszentrum Wolgaster Landstral3e (ab $30).

/. HAUPTZENTRUM INNENSTADT GREIFSWALD

Die Innenstadt der Stadt Greifswald als Hauptgeschéaftsbereidt zwar quantitativ nicht der be-
deutendste Angebotsschwerpunkin Greifswald, jedoch sehr wohl unter qualitativen und std-
tebaulichen Gesichtspunkten. Sie stellt dartiber hinaus tan versorgungsstrukturellen Gesiclst
punkten einen schitzenswerten zentralen Versorgungsbereich u.ia Sinne der 88 2 (2), 9 (2a)
und 34 (3) BauGB sowie des § 11 (3) BauNVO dar. Unter BerlcKsiigung der zuvor aufgefthr-
ten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Versorgungsbecgi Innenstadt in Greifswald
wie in nachfolgender Karte25 (durch die rote Linie) dargestellit.
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Karte 25: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KrugeGreifswald Marz / April 2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswajd
Stadtbauamt 2 Abteilung Vermessung Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S168)
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Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches wird aus stadtebaulichect8i
vor allem durch den Stadtwall sowie den Ryck definiert undurch die Verteilung der Einzelha-
delsbetriebe, der ortsansassigen Dienstleister und weiterer zentreégender Einrichtungen (ua.
Universitat, Dom, Rathaus) gepragt. Dementsprechend isteliAbgrenzung des zentralen Ve
sorgungsbereiches weitestgehend identisch mit der Abgrenzurams dem Jahr 2006. Abwée
chungen sind hauptséachlich auf eine Anpassung an eine miighst parzellenscharfe Abgrenzung
zurtckzufuhren, wobei der aktuelle Bestand im Hinblick dweine zukinftige Entwicklung des
Greifswalder Stadtkerns tberpruft worden ist.

DasHauptzentrum Innenstadt weist eine gewachsene Struktur auf und umfasst die histische
Altstadt. Die Ausdehnung betragt rund 1km von Osten nach Westen und rund 0,5 km von
Norden nach StdenDer zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Wesentlichentlang
der Langen StraRedes Marktes und der StraRe Schuhhagen inkl. aller abgehendeaitgnstralie
Die nordliche Begrenzung reicht bis an den Hansering und umfassie Parkplatzflachenzwi-
schen Knopfstral3e und FischstraRe. Die 6stliche, stdliciied westliche Begrenzung bildet der
Stadtwall.

Innerhalb des Greifswalder Hauptzentrums ist insbesondere inmlals Ful3gangerzone ausgewie-
senen Bereichen der Langen Stral3e / Markt / Schuhhagen die déte Nutzungsdichte an Einzke
handelseinrichtungen festzustellen. Hier dominiert einel&inteilige Struktur, in die frequenze-
zeugende Anbieter, wie namhatfte Filialisten, und inhabergefiite Fachgeschafte integriert sind.
Es sind auch die hdchsten Passentenfrequenzen festzustellns stadtebaulicher Sicht sorgt die
historische Bebauungsstruktur fiir ein belebtes Ambiente mit ger Aufenthaltsqualitat. Zudem
befindet sich in diesem Bereich das Einkaufszentrum Domcenterelches nach der Umstruki-
rierung und Revitalisierung durch einen attraktiven, gro3formtigen Einzelhandelsbesatz undie
ne hohe Aufenthaltsqualitat gepragt wird.

Aufgrund der zwar geringen Relevanz als Einzelhandelslageyer einer aus stadtebaulicher Sicht
ansprechenden Gestaltung und der historischen Bebauungssttur sowie der erganzenderzen-
trenpragenden Nutzungen (u. a. Universitat, Dom und weitereDienstleistungs- sowie Gastr-
nomieangebote) werden die nérdlichen Bereiche bis zum Hamdéeg und die stidlichen Bereiche
bis zum Stadtwall in den zentralen Versorgungsbereich einbegen.

DasEinkaufszentrum Gleis 4 sudlich des Stadtwalls an der Bahnhofstral3e ist niche&andteil
dieser Abgrenzung. Eine stadtebaulichAn- bzw. Verknipfung dieses Bereichs mit dem &l
stadtkern existiert gegenwartig nicht, bilden doch die vielbfahrene Bahnhofstral3e und der be-
grinte Stadtwall eine stadtebauliche Barriere, und erscheiauch perspektivisch nicht realisie
bar. Gleichwohl dient das Einkaufszentrum Gleis 4 ausEelhandelssicht der funktionalen &
ganzung des HauptzentrumsEs hat vor allem durch das umfangreiche, auf die Grundvenso
gung ausgerichtete Angebot eine herausragende Bedeutung. Der Aegotsschwerpunkt liegt in
den kurz- bzw. mittelfristigen Bedarfsstufen, insbesondere ider Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Dartiber hinaus gibt es weitere relevante Angebote itangfristigen Bedarf. Nicht
zuletzt aufgrund seiner Lage an der Bahnhofstrae sowie der unmigreichen vorgelagerten
Stellplatzflachen ist der Standort auf Kunden, die diesenitrdem Pkw anfahren kénnen bzw.
wollen, ausgerichtet. Gleichwonhl liefert der Einzelhandelsstandceeinen wichtigen Beitrag zur
Nahversorgung in den Stadtteilen Innenstadt und Fleischenaiadt. Dieser Standort stellt unter
den kleinteiligen Strukturen in dem Hauptzentrum eine unverzhtbare funktionale Erganzung
desselben dar. Ziel sollte es sein, kinftige Entwicklungeentrenvertraglich zu gestalten.
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Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt liegt aus
gutachterlicher Sicht eine adaquate Dimensionierung, auém Sinne einer potenziellen Ange-
botsausweitung, vor. Mit Blick auf dieweitere Entwicklung und Wahrung der stadtebaulichen

Stabilitat der Innenstadt ist es auch zukuiinftig ratsam, ageGreifswalder Hauptgeschéftsberelt

AYRQ ,QQHQ QDFK $X%HQ  ]X HQW ZDNNHO®@ WMGWEL HQ MEZQ JFHNDIKOIC
stehenden Haupt- und Nebenlagen zu konzentrieren, um einefunktionalen Bezug einzelner

Lagen mit dem eigentlichen Kern des Hauptgeschéftsbereichs gawahrleisten. Dabei spielt ein
funktionsféahiges stadtebaulich kompaktes Grundgertst mgtarken Eckpunkten und Eingangsbe-

reichen eine entscheidende Rolle.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel bleibt die Sicherung und langfristige Starkurder innerstadtischen Versorgung-
funktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzedhdels in den innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnemwlgende Entwicklungsziele und
-empfehlungen formuliert werden:

Erhalt, Ausbau und Sicherung als HauptgeschéftsbereichrdStadt Greifswald mit Verso-
gungsfunktion fiir den gesamten Stadt-Umland-Raum Greifswaldnd den oberzentralen
Einzugsbereich.

Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Greifswald sollte es seitie Innenstadt in ihrer heut-
gen Ausdehnung zu erhalten, zu starken und raumlich nicht ziberdehnen. Mdgliche En-
wicklungspotenziale sollten daher innerhalb der heutigenl#grenzung des zentralen Versp
gungsbereichs umgesetzt und dabei ggf. vorhandene Flachenpotdale ausgenutzt werden
Ziel muss es daher sein von Innen, d. h. vom Kernbereich ausgelderine kompakte Strik-
tur zu erhalten und zu starken, durch die Schaffung bzw. den Aslbau von Einzelhanded-
dichte sowie einer Erhaltung und eines Ausbaus eines qualifizient sowie differenzierten, a-
traktiven Einzelhandelsangebotes. Diese Entwicklungen konneaodem auch durch Umbau
im Bestand erfolgen. Ein positives Beispiel fir solch einet&itklung ist die Revitalisierung
der ehemaligen Dompassage, jetzt Domcenter, in der Langen Straf3eemen modernen und
attraktiven Einzelhandelsstandort durch einen privaten Invest

Zudem sollte der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Greifald gegeniiber Wettbe-
werbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbessengen des Angebots in za-
trenpragenden Leitbranchen und Ergénzung des Angebotsspektrums um wege attraktive
Anbieter (insbesondere des standardisierten bis hoherwertigen Sangénts) sowie adaquater
Betriebsgrdf3en fur moderne Fachgeschéfte profiliert und po&hiert werden. Auch in Bran-
chen mit guten Zentralitaten und Verkaufsflachenausstatturen (z. B. Bekleidung und Salr
he / Lederwaren) sind qualitative und rdumliche Verbesserungetturch zielgerichtete We-
terentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und hherwerten Segment) moglich.
Grundsatzlich ist ein Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkedes Innenstadteinzelhandels anre
streben.

Digitalisierung als Chance fir den Einzelhandel nutzen. D&inzelhandel ist seit jeher durch
einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pradgend sind derzeitarkante Veranderungen ad
grund der deutlichen Zunahme des Online-Handels. Dabei gerdfer stationére Einzelhandel
zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digital@ransformation zu forcie-
ren. Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffent ise Nutzung von Internetauf-
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/1.

tritten sowie virtuellen Marktplatzen ein mdglicher Ansatz ar Starkung und Sicherung der
Innenstadt als Einzelhandelsstandort. Darliber hinaus igir allem auch ein aktives Engage-
ment von Handel, Immobilieneigentimern, tbrigen Nutzern in delnnenstadt (Gastronomie,
Dienstleistungen, u. a.), Verwaltung und Politik fir eine ldre strategische Positionierung
und ein zielgerichtetes Management pro Innenstadt unabdinggr.

Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalemingebotsmischung auch mit
erganzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowidféntlichen und kulturel-
len Einrichtungen.

Sicherung der Grundversorgung fir die in der Greifswalder Innetaglt sowie im naheren
Umfeld lebende Bevdlkerung durch Erhalt und Weiterentwicklung nahveorgungsrelevanter
Angebote in der Innenstadt.

Weitere Steigerung der Attraktivitat und Aufenthaltsqualitatder Greifswalder Innenstadt,
beispielsweise durch verbesserte Verknipfung zum Hafenbereich, gesteische Verbess-
rungen, wie Aufwertung von Werbeanlagen und Schaufenstern sowides offentlichen
Raums, auch in Kombination mit gastronomischen Nutzwen, Reduzierung ordnungswidir
ger Lieferverkehre in der FuRgangerzone.

Sicherung des Standortes Gleis 4 als Ergédnzungsstandann Hauptzentrum (Schwerpunkt
Nahversorgung)

- vor dem Hintergrund einer langfristigen Bestandssicherung Erwerung oder Umstruku-
rierung der vorhandenen Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Kernsortenten 2un-
ter Berlicksichtigung der Ziele und Grundséatze dieses Einzellafsfachplans2 moglich

- keine weiteren Ausweitungen zentrenrelevanter Angebote Gber den bauplangsrech-
lich genehmigten Bestand hinaus

- keine Verkaufsflachenausweitung durch Neuansiedlung von Eielhandelsbetrieben

STADTTEILZENTREN

Stadtteilzentrum Ostseeviertel (Parkseite OEZ)

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Ostseeviertel (Parkseite OEZ) unsfladen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz dstlich der Tallinner Strae ashen Vilmer Weg im Norden und R
gaer Stral3e im Sudn und entspricht 2mit leichten Anpassungen in Bezug auf die Flurstlisk
grenzen (moglichst parzellenscharff der Abgrenzung aus dem Jahr 2006. Im Detail stellt sich
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wie foldar:
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Karte 26: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Ostseeviertel (Parkseite
OEZ)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanftAbteilung Vermessung
Legende fur Kartengrundlage im Anhang (S168)

Das Stadtteilzentrum umfasst ein stadtebaulich-einheitlidkonzipiertes EinkaufszentrumOst-
seeviertel Einkaufszentrum (OEZ), sowie die dazugehérigen Stéiganlagen. Innerhalb de€in-
kaufszentrums sind neben dem Lebensmittelvollsortimenter Edekbeukauf weitere kleinere
Fachgeschéafte mit innenstadttypischen Sortimenten anségsDariiber hinaus sind ergédnzende
kleinteilige Dienstleistungsangebote (u. a. Sparkasse difrrisor) vorhanden.Der vorhandene Le-
bensmittelanbieter Gbernimmt eine wichtige Nahversorgungsfurtion fiir den Stadtteil Ostsee-
viertel (rund 6.400 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Sicherung und Starkung in der Funktion als Stadtteilzentrum

Kinftige stadtebauliche und insbesondere einzelhandelsrelevarEntwicklungen sind auf
das bestehende Zentrum zu konzentrierer? keine raumliche Ausweitung

Erhalt der wohnortnahen Grundversorgung fur den Stadtteil Oseeviertel
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Stadtteilzentrum Schénwalde Il (Schénwalde-Center)

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Schoénwalde Il (Schénwaldgenter) umfasst den Einzie
handels- und Dienstleistungsbesatz westlich des Ernstdimann-Rings zwischen Anklamer Sar
Be im Suden und MakarenkostraRe im Norden und entspricl mit leichten Anpassungen in Be-
zug auf die Flurstiicksgrenzen (méglichst parzellensaif) 2der Abgrenzung aus dem Jahr 2006.
Im Detalil stellt sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbetbies wie folgt dar:

Karte 27: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Schénwalde Il (Schonwa |-
de-Center)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitats-und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauame Abteilung Vermessung
Legende fur Kartengrundlage im Anhang (S168)

Das Stadtteilzentrum umfasst ein stadtebaulich-einheitlidkonzipiertes Einkaufszentrum (Séh
newalde-Center) mit dazugehdorigen Stellplatzanlagen, welchés Norden um den Lebensnti
teldiscounter Penny erganzt wird. Innerhalb des Einkaufszenms sind neben dem Lebensrti
telvollsortimenter Rewe und dem Drogeriemarkt Rossmann weitere Fachmégkozw. Fachge-
schafte mit zentrenrelevanten Sortimenten ansassig. Ein umfaieiches Dienstleistungsangebot
(u. a. Sparkasse, Zahnarzt, Fahrschule, Frisor, Qaééganzt das Angebot. Die vorhandenen Le-
bensmittelanbieter ibernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktn fir den Stadtteil Schi-
walde Il (rund 8.300 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Sicherung und Starkung in der Funktion als Stadtteilzentrum
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Kinftige stadtebauliche und insbesondere einzelhandelsrelearEntwicklungen sind auf
das bestehende Zentrum zu konzentrierer? keine raumliche Ausweitung

Erhalt der wohnortnahen Grundversorgung fiir den Stadtteil Séimwalde I

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

Stadtteilzentrum Schénwalde | / Stdstadt (Méwen-Center)

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Schonwalde | / Sudstad¥ipwen-Center) umfasst den
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz an der Lomonossowaliéschen dem Karl-
Liebknecht-Ring im Norden und der Einsteinstral3e im Siiden drentspricht 2 mit einer Anpas-
sung im Ostlichen Bereich? der Abgrenzung aus dem Jahr 2006. Im Detail stellt sich die gben-
zung des zentralen Versorgungsbereiches wie folgt dar:

Karte 28: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Schonwalde | / Stidstadt
(Mowen-Center)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitéats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanftAbteilung Vermessung
Legende fur Kartengrundlage im Anhang (S168)

Das Stadtteilzentrum umfasst ein stadtebaulich-einheitlidkonzipiertes Einkaufszentrun{M 6-
wen-Center), welches im Siden um einen groR3formatigen Baukdorper deebensmittelméarkte
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Rewe und Penny® sowie im Osten um den Non-Food-Discounter Tedi erganzt wirdninerhalb
des Einkaufszentrums sind neben den discountorientierten Beklengsfilialisten Kik und
(UQVWLQJ-V )DPLO\ KD &haryelfhkeOHaehgedtiifibLa@sdsdigQDarlber hinaus
erganzt ein umfangreiches Dienstleistungsanget (u. a. Arzte, Bank, Reiseblro, Fitnessstudio
und Imbisg den Einzelhandelsbesatz. Die vorhandenen Lebensmittelanbieter Ubelhmen eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Schonwak | / Stdstadt (rund

11.100 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Sicherung und Starkung in der Funktion als Stadtteilzentrum

Kinftige stadtebauliche und insbesondere einzelhandelsrelevarEntwicklungen sind auf
das bestehende Zentrum zu konzentrierer? keine raumliche Ausweitung

Erhalt der wohnortnahen Grundversorgung fur den Stadtteil Sémwalde | / Stdstadt

. NAHVERSORGUNGSZENTRUMWOLGASTER LANDSTRABE

DasNahversorgungszentrum Wolgaster Landstral3ist mit sieben Einzelhandelsbetrieben auiuz
sammen rund 1.700 m2 Verkaufsflaiche sowie den erganzenden Dienstleistungseinrichmgen

mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich der degi einzige Angebotsstandort

in Greifswald, der die Anforderungskriterien an die Einstufungls zentralen Versorgungsbereich
MNahYHUVRUJXQJV]IHQWUXP  HUIsOOW

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

bracht sind, zerstért, wodurch beide Lebensmittelmérkte geschlossen sind. Geplant ist, beide Marktemaem
Wiederaufbau erneut in Betrieb zu nehmen.
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Karte 29: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wolgaster Lan d-
stral3e

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Mérz / April
2018; Kartengrundlage: Universitéats- und Handelsstadt Greifswald, StadtbauanftAbteilung Vermessung
Legende fur Kartengrundlage im Anhang (SL68)

Die raumliche Ausdehnung defNahversorgungszentrums erstreckt sich entlang der Wolgaster
Landstral3e in etwa zwischen der HainstralRe im Osten und deRriedhofsweg im Westen. Ne-
ben dem strukturpragenden Lebensmitteldiscounter Norma, dém Wesentlichen die Verso-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums sicherstelltnsi weitere kleinteilige Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote ansassig, die das nahversorgsrelevante Angebot erganzen. M-
ben Anpassungen an parzellenscharfe Flurstiicksgrenzen im §leich zur Abgrenzung aus den
Jahr 2006 ist die raumliche Ausdehnung im westlichen Bereignweitert worden. Es gibt dort
sowohl Einzelhandelsbesatz (Fahrradfachgeschéft) als huwerganzende Dienstleistungsanbieter.
Der vorhandene Lebensmittelanbieter Gbernimmt eine wichtige Nahvessgungsfunktion fir die
umliegenden Siedlungsbereiche der Stadtteile Eldena und Wiekidi2.700 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungsaeum fir die umliegenden
Siedlungsbereiche der Stadtteile Eldena und Wiek

Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes als frequenzeugender Magnetbetrieb

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelvanten Angebots durch
kleinteilige Erganzungen
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V. EHEMALIGE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Die im Konzept aus dem Jah2006 abgegrenzten zentrale Versorgungsbereiche Ostseeviertel

(Ryckseite), Anklamer StralRe-Siid, Ernst-Thalmann-Ring uN&hversorgungszentrum Wolgaster

Stral3e kdnnen sowohl aufgrund des derzeitigen Einzelhandbesatzes (vgl. Kapitel 6.3) als auch

aufgrund mangelnder Entwicklungsperspektiven nicht mehr alentrale Versorgungsbereiche
DXVJHZLHVHQ ZHUGHQ 'LH LQ GHU 5HFXWABEVHKHKRQ 3 XC\H IMDLIWVHW X
merkmale vonNahversorgungszentre’ sowie die funktionalen und stadtebaulichen Kriterien

zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches werden aiesen Angebotsstandoren

nicht erfallt. Somit wird von gutachterlicher Seite empfohle, die Steuerungsmoglichkeiten des
Einzelhandels-fachplans den tatsachlichen Gegebenheiten v@rt anzupassen und diese Ange-

botsstandorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszuwens

Das bedeutet allerdings nicht, dass zukunftig keine kleielligen Einzelhandelsbetriebe mit inss>
sondere auch nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an diesen Aetgptsstandorten ange-
siedelt werden kdnnen, sofern sie sich nicht negativ auf digentralen Versorgungsbereiche oder
die wohnortnahen Versorgungsstrukturen in Greifswald auswirkervl. hierzu Ansiedlungsregel
1 in Kapitel 8.5). Der Erhalt des nahversorgungsrelevanten Angebotes ist winscherest und
eine mogliche quantitative Erganzung der wohnungsnahen@ndversorgung ist nach wie vor
unter Berucksichtigung der Ziele und Grundsétze des Einzehdelsfachplans grundséatzlich ng
lich.

8.3.2 SONDERSTANDORT DES EINZELHANDELS IN GREIFSWALD

Neben den zentralen Versorgungsbereichen besteht mit dem Sond&msdort Elisen Park in
Greifswald ein weiterer raumlicher Angebotsschwerpunkt im Stadtgédt, der Uber ein gesant-
stadtisches sowie regionales Einzugsgebiet verfligt. Dabei hande$ sich um ein Einkaufszdn
rum mit Angebotsschwerpunkten sowohl im nicht-zentrenrelevanteifz. B. Bau- und Garten-
marktsortimente) als auch im zentrenrelevanten Sortimentsbereich. 8. Bekleidung sowie Na-
rungs- und Genussmittel). Die raumliche Ausdehnung diesesaBdortes sowie seine zukinftige
Funktion in Bezug auf die einzelhandelsrelevante Entwicklgrstellen sich wie folgt dar:

€ vgl. u. a. Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) Urteil vom 15. Februa2012 210 D

32/11:NE
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Karte 30: Sonderstandort Fachmarktzentrum Elisen Park

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseGreifswald Méarz / April
2018; Kartengrundlage: Universitéats- und Handelsstadt Greifswald, Stadtbauan#tAbteilung Vermessung
Legende fur Kartengrundlage im Anhang (S168)

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

Der Sonderstandort Elisen Park liegt in stddtebaulich nicimtegrierter Lage an der Anklamer
Landstral3e im stidostlichen Siedlungsrandbereich von Geeifald. Das Einzelhandelsangebot an
diesem autokundenorientierten Fachmarktzentrum umfasst aktuell rdn33 Einzelhandelsbetrie-
be mit zusammen mehr als 27.100 m2 Verkaufsflache verteilt Gber alle Barfsstufen und Wa-
rengruppen. Kernbereich des Standorts ist das Einkaufszentrdgtisen Park mit den Ankermie-
tern OBI, Real, Media Markt, Adler und Hammer.

Auf einer rund 7 ha gro3en Flache gegeniber des Einkaufszentrums ElisenkRatidlich an den
vorhandenen Stellplatzflachen angrenzend, ist mit einenrgi3flachigen Mobelmarkt sowie we-
teren Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ein Famarktzentrum geplant.
Ein entsprechender Bebauungspldhmit einer umfanglichen Beteiligung wurde aufgestellt. Der
Satzungsbeschluss wurde im Februar 2018 von der BirgerschaéirdUniversitats- und Hang-
stadt Greifswald gefasst und ist seit 31.08.2018 wirksanDas Plangebiet wird folglich als Pote-
tialflache fir den Sonderstandort definiert (s. Kart@0, blauschraffierte Flache).

1 Bebauungsplan Nr. 1092 Fachmarktzentrum Anklamer LandstraRe
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Als Entwicklungsziel fur den Standort Elisen Park kann die zentrenvertragliche Sichagubzw.
der Ausbau als Erganzungsstandort fiir Gberwiegend gro3flacledeinzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment festgehalten werden. Mit Blk auf die Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum, Stadtteilzentramd Nahversorgungszentrum)
und der wohnortnahen Grundversorgung mussen ein weiterer Ausbaund eine zusatzliche A-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- uncatrenrelevantem Kernsortiment
Uber den bauplanungsrechtlich genehmigten Bestand konsegat vermieden werden. Ansiel-
lungs- und Umstrukturierungsperspektiven ergeben sich fir Beétbe mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment (Vorrangstandort fur entsprechende Neuansiedhgen im Stadtgebiet), wo-
bei eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf etidtebaulich und verso-
gungsstrukturell vertragliches Mal erfolgen sak (Einzelfallprifung). Bestehende Anbieter mit
zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment genief3en grusélzlich Bestandsschutz.

8.3.3 SONDERSTANDORT DES EINZELHANDELS AURERHALB GREIFSWALDS

AulRerhalb der Universitéts- und Hansestadt Greifswald jedt direkt angrenzend befindet sich
in der Gemeinde Neuenkirchen ein quantitativ wie regional bedagsamer Einzelhandelsstandort
im Bereich Marktflecken dessen Versorgungsfunktion weit Giber das Gemeindegebiet hinau
reicht. Dabei handelt es sich um eine Agglomeration von Fachmarktanit Angebotsschwe-
punkten sowohl im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich (zB. bau- und gartenmarktsye-
zifische Sortimente) als auch mit grundversorgungsrelevantemgeboten (v. a. Nahrungs- und
Genussmittel). Die raumliche Ausdehnung dieses Standortetellt sich wie folgt dar.
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Karte 31: Sonderstandort Marktflecken (Neuenkirchen)

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

Der Standort erftillt alle Kriterien eines Sonderstandortes, wieesin diesem Einzelhandelsfde
plan definiert sind (vgl. Kapitel 8.3). Allerdings befindesich der Standort aul3erhalb des Gresf
walder Stadtgebiets und damit obliegt er nicht der kommunain Planungshoheit der Univers
tats- und Hansestadt Greifswald.

Gutachterlicherseits wird fur diesen Standort in Neuenkinen die planungsrechtliche Sicherung
durch Aufstellung eines Bebauungsplanes empfohlen. Darlibeinaus sollte kein weiterer As-
bau bzw. keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbietren mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die interkommunalAbstimmung und auf die $
cherung der zentralen Versorgungsbereiches und der wohnungahen Grundversorgung in der
Universitats- und Hansestadt erfolgen (Veranderungen bestehder Betriebe ausschlief3lich im
Rahmen des Bestandsschutzes).

8.3.4 INTEGRIERTE(SOLITARE) STANDORTE ZUR NAHVERSORGUNG

Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, engmaschigealNersorgung im Greifswalder
Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevanteseider Universitat- und Hansestadt
Greifswald und rechtfertigt die raumliche Lenkung entsprechendenvestitionen an die stade-
baulich dafur geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahvsorgung bedeutet, Einkaufsa-
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gebote mit Waren des taglichen Bedarfs (v. a. Nahrugs- und Genussmittel, Getranke, Zei
schriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, BarReinigung) so dezentral und wd-
nortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fir dglichst viele Einwohner moglich
und zumutbar ist.

Da eine solche flachendeckende, wohnungsnahe Grundversorguimgnerhalb Greifswalds nicht
ausschlieBlich Gber die zentralen Versorgungsbereiche sichestellt werden kann, decken die
stadtebaulich integriert gelegenen solitaren Nahversorgungsstandorte raumliche Versa-
gungsliicken ab.

Siedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sirstiidtebaulich schutzwtrdig, weil sie
neben den zentralen Versorgungsbereichen (Haupt-, Stadtteilnd Nahversorgungszentren) e
nen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der wohnungsnahésrundversorgung der Bevolke-
rung darstellen. Sie sind daher bei Verlagerung oder Neuansladg eines Anbieters 2 unabhan-
gig, ob innerhalb oder auRerhalb Greifswald$ bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung
u. a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Aats als zentrale Versorgungsbeie
che werden sie jedoch nicht raumlich abgegrenzt. Die Schawtrdigkeit eines solitdren Nahve-
sorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine @esibte Funktion als Nahversorger.
Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbssith fir Einzelbetriebe oder le-
stimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Di&chutzwirdigkeit entfallt

zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitareraNversorgungsstandort dasde
be Einzugsgebiet bedient wie das zu prifende Vorhaben, dagch ebenfalls in stadtebaulichn-
tegrierter Lage befindet. Sonstige (solitére) Standorte struktpragender Lebensmittelanbieter in
stadtebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen staelbaulichen Schutzcharakter nicht, da
sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht préir der verbrauchernahen fu3laufigen
Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Greifswald folgende sthre Nahversorgungsstandorte in
stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit struktum@genden nahversorgungsrelevanten
Anbietern (ab 400 m? Verkaufsflache) definiert werden:

Aalbruch, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Netto Mrken-Discount)

Anklamer Stral3e, Sudliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlunfgerzeit Netto Marken-
Discount)

Anklamer Stral3e, Siudliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlunglérzeit Lidl)
Anklamer Stral3e, Siudliche Mihlenvorstadt / Obstbausiedlungiérzeit Netto dansk)
Ernst-Thalman-Ring, Schonwalde | / Siidstadt (derzeit Aldi)

Feldstral3e, Stdliche Muhlenvorstadt / Obstbausiedlung, @izeit Norma)
Fridtjof-Nansen-Stral3e, Ostseeviertel (derzeit Aldi)

Grimmer Stral3e, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeit Rewe)
Hans-Beimler-StrafRe, Schénwalde | / Stidstadt (derzeiefre)
Hans-Beimler-StralR3e, Schonwalde | / Stidstadt (derzeiteito Marken-Discount)
Loitzer Landstral3e, Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung (derzeéMetto Dansk)
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Peter-Warschow-Straf3e, Sudliche Muhlenvorstadt / Obstbausillung (derzeit Aldi)
Warschauer StralRe, Ostseeviertel (derzeit Netto dansk)

Wolgaster Stral3e, Nordliche Mihlenvorstadt (derzeit Netto MarketDiscount)

Entwicklungsempfehlungen

Fir den zukunftigen Umgang mit solitaren Nahversorgungsstaorten kdnnen aus gutachteri-
cher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

EineSicherung der oben aufgefuhrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspkten po-
sitiv zu wertendenNahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorggsbetriebe 2insbe-
sondere als wettbewerbsméRige Anpassung des Bestandes an & Erfordernisse? kann
positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nit Giber die Nahversorgungsfurk-
tion hinausgeht (s. u.).

Aber auch eineperspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstando r-
te kann vor allem dann sinnvoll und mdglich sein, wenn dadeh rdumliche Versorgungsi-
cken geschlossen werden kdnnen und die Betriebe tatsachliiberwiegend der Nahverso-
gung dienen. Raumlich-strukturelle Angebotsdefizite in der Nalersorgung konnten in der
Greifswalder Kernstadt derzeit jedoch vor allem in den Siedlgsrandbereichen sowie in den
kleineren Stadtteilen ausgemacht werden. Eine Ansiedlung neuer Aeter ist nur dann rea-
listisch und sinnvoll, wenn der Standort tiber eine entspréende Mantelbevélkerung im
Nahbereich verfigt, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht dieréffnung eines neuen Sta-
dortes rentabel machen wirde. Angesichts der heutigen Marktztittsgrof3en von Lebers-
mitteldiscountern ab etwa 1.000 m? Verkaufsflache und von Lebensmiélvollsortimentern
ab rund 1.200 m? ist dies in der Regel erst ab einem Kaufkragfbtenzial von mindestens rund
5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei weniger Eintwoern waren die Mark-
te auf Kaufkraftzuflisse von auf3erhalb des Versorgungsgebsangewiesen. Damit einhe-
gehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Umstéanden die Anbietén den zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitdren Nahversorgungssdorten.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dassrw&rweiterungen wie Neuansid-
lungen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versgungsbereiche oder die wohnort-
nahen Grundversorgungsstrukturen im Ubrigen Stadtgebiet ausgeh. Dazu muss das jeweilige
Vorhaben folgendeKriterien erfiillen:

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

auch ful3laufig erreichbar (5 bis 10 Minuten Fulweg entsprecheim der Regel einer 600 m
Wegedistanz),

moglichst keine oder eine nur geringe Uberschneidung mit den fllaufigen Einzugsbere
chen entsprechender Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen (raliche Versorgungsii-
cken im Stadtgebiet abdecken),
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eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versgungsgebiet orientierte,
malfdvoll dimensionierte Grof3enordnung: Soll-Umsatz des Betbg ist nicht hoher als die ra-
listisch abschopfbare sortimentsspezifische Kaufkraft inmmittelbaren Versorgungsgebiet
(eine diesbeziigliche Orientierungshilfe bietet die Ansiedlgsregel 1 in Kapitel 8.5 dieser
Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung &der Basis der genannten Kriterien
durchzufihren. Derzeit sind allerdings keine Siedlungsberbiinnerhalb des Greifswalder
Stadtgebietes erkennbar, die die vorgenannten Kriterien fur die Aiegllung weiterer, gro3flach-
ger Lebensmittelbetriebe erfillen.

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind auch kleinere Droigenarkt-Filialen in Greifswald
geschlossen worden. Die Betriebsgrofen der ehemaligen Schleckédirkte (zwischen 100
und 300 m?2) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Standortanfderungen der Be-
treiber moderner Drogeriemérkte. Die Aufgabe der Filialen deutet ohnéh auf eine man-
gelnde 6konomische Rentabilitat aus den jeweiligen Einzagbzw. Versorgungsgebieten an
diesen Standorten hin. Unter raumlichen Gesichtspunkteraheine Konzentration des bra-
chenspezifischen Angebots stattgefunderNeuansiedlungen von Drogerieméarkten sind
angesichts der Ublichen FlachengréfZen von (teilweise deutliciiehr als 500m2 und den
entsprechend grofR3en Einzugsbereicheausschlief3lich im raumlichen Kontext der zentr a-
len Versorgungsbereiche sinnvoll.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe

erhoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkei eines Anbieters. Die E

ganzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten ed Dienstleistungen

(z. % 3RVW %D QNNgxeAdgDrgszented HU]JHXIW 6\QHUJLMIXQG YHUE!
Standortqualitat oft entscheidend. Mdéglich ist dabei auie die Kombination mit anderen fre-
guenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastomie (Fast Food / m-

biss). Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chanté der Regel selbst erkennen und

die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefihrten Geschéafteoft Bereitschaft und Know-

how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialagesucht und Hilfestellung

angeboten werden sollte.

Die Ansiedlung gro3erer Markte ist allein zur Nahversorgung der Wolrevolkerung in kle-
neren Ortsteilen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch ofiaht tragfahig. Deshalb sind
voraussichtlich allenfalls Ansiedlungen in Form voalternativen Nahversorgungskonze p-
ten moglich und sinnvoll. Dazu zéhlen Kleinflachenkonzept Convenience Stores oder auch
mobile Verkaufswagen. Dartber hinaus erlangt auch der Internetimael zunehmend an Be-
deutung, wobei er als eine Form des Bringservices flir Lebensmaltfungiert. Die Conve-
nience Stores bieten die Mdglichkeit des bequemen Einkaufs vidahversorgungsguitern zu
jeder Tageszeit. Die am haufigsten anzutreffende Form sind dieankstellenshops, die vor b
lem auf Autokunden ausgerichtet sind. Dartber hinaus tbernehen gréRere Kioske und
Trinkhallen mit einem auf den taglichen Bedarf erweiterten Angedt, insbesondere an wadn-
nortnahen Standorten, eine ergdnzende Versorgungsaufgabe. Ausle sind, ebenso wie die
Tankstellenshops, nicht an die gesetzlichen Ladendffngazeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflachenkonzepte lassen sich grundsathlio finf Konzepttypen einteilen,
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wobei die Grenzen der einzelnen Typen ZT. flieRend sind?:

- klassische Filial- und Kleinflachenkonzepte der grof3en Lelsenittelketten und Lebers-
mittelgroRhandler
Die grof3en Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzeptentwickelt, die mit
Betriebsgrdfzen von rund 300 - 500 m? Verkaufsflache die Versorgunder Bevolkerung
vor Ort gewéhrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzdtvon 2.000 - 2.500 im
erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig

- Ansétze im Rahmen regionaler Férderprogramme
In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sirinl den vergangenen Ja-
ren mit Hilfe offentlich geforderter Konzeptansatze auf kommunker und regionaler Ebe-
ne Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu beitrag sollen, Versorgung-
licken zu schliel3en. Beispiele dafir gibt es in Schidg-Holstein oder Baden-
Wirttemberg. Auch in Mecklenburg-Vorpommern besteht mit der Landesinitiative
"Neue Dorfmitte Mecklenburg-Vorpommern" ein solches Férderpragmm.

- Ansétze im Rahmen von IntegrationsmalRnamen
Bei diesen Ansatzen steht vor allem der soziale Aspekt im Verdrund. Neben der $
cherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionelletffentlich geforderten
Ansatzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Machen (z. B. behinderten
Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu béet Trager sd-
cher Einrichtungen sind id. R. soziale Einrichtungen aus der Region.

- bewohnergetragene Anséatze
Bei bewohnergetragenen Ansatzen werden die Bewohner eines Gebietedbst aktiv, um
die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglen Bedarfs vor Ort zu &-
maoglichen. Die Verkaufsflaichen entsprechender Betriebe liegen ofals bei 100 bis
200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktibliche Gewinnemtierung zum Ziel.
Das wirtschatftliche Risiko liegt dabei moglichst auf vieteSchultern, z.B. im Rahmen &
nes genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlicergeinschaftliche Tragerschaft).
Daneben ist vor allem auch tberwiegend ehrenamtliches Engagemeter Einzelnen g-
fragt.

- Ladengemeinschaften / Bindelung kleinteiliger Anbieter
Die Bundelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhandler und Datleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelg von verschiecd-
nen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemise- und Obsth&ndleZeitschriftenhandler,
Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststétte soll die Nahversamyg hergestellt werden.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass alternative Nahversonggskonzepte im Gegensatz zum
klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Gesichtspumler Wirtschaftlichkeit h&ufig
schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen sie daher laisg nur in Ausnahmeféllen
vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nahversomgy auch kinftig in Einzelfallen
zumindest in Betracht gezogen werden.

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

52 vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Strukt@Entwicklung 2 Chancen, Minster
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die integrierten Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stit. Insofern sind sowohl die Siche-
rung und Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte @kauch perspektivische
Neuentwicklungen sinnvoll und mdéglich, wenn diese Standorteatsachlich der Nahversorgung
der Bevolkerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen dmegative Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnadhe Grundversorgung im
Stadtgebiet auszuschliel3en sind. Der Einzelhandelsfachpfar die Stadt Greifswald dient der
Umsetzung dieses Ziels.

8.4 GREIFSWALDER SORTIMENTSLISTE

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und dBefinition der Erganzungs-

standorte sowie solitaren Nahversorgungsstandorte stelltali&Greifswalder 6 RUWLPHQWVOLVWH’
wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzellteisentwicklung dar. Inske-

sondere fur die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelt@elsfachplans in der Bauleitpal-

nung ist eine weiterfilhrende Differenzierung zwischemahversorgungsrelevanten, zentrenr e-

levanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten notwendig®.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefiaiten sowie schlief3lich die Herlie
tung der flr die Universitats- und Hansestadt Greifswaldrtsspezifischen Liste werden im Heo
genden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzalthals im Rahmen der Bauleital-
nung hochstrichterlich anerkann¥. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentssg-
fisch differenzierten Einzelhandels zu rAumlich und funkthal bestimmten zentralen Verso
gungsbereichen (gemanR 88 16) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, 811 (3) BauNVO) sowie die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Bettastungen. Sortimentslisten
sind z. B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebietenrfiden grof3flachigen En-
zelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimentgn

bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisgiiassigkeit des sortimerst-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieteach
88 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebagsplanen im bislang unie-
planten Innenbereich nach 8§ 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanurmgghts kann 2 mit Hilfe der Sort-
mentslisten 2 beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetgen gemal 81
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen na& 9 (2a) BauGB nahverse
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ganzlich ausgescéden und dadurch das Zentreng-

&3 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhand2l.Auflage.

Rdnr.519

vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVer#& BN 33.04) sowie
auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (@NRW 27 D
8/04.NE)

64
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flige geschitzt werderf®. Denn fur die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht ar groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auRerhakr dafir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht gro3flachige Einzaitdel (bis zu 800 m?2 Ve-
kaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Somienten negative stadtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhangtdier Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortenten. Diese operie-
ren zuweilen bewusst knapp unterhalb der Grof3flachigkeitsgrerzum nicht gemaf 811 (3)
BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezfiisSortimentsliste notwendig, die
nen Bezug zu denlokalen Verhdltnissen, aber auch zu denlokalen Entwicklungsperspektiven
aufweist. Ein Ruckgriff auf allgemeingultige Auflistungerzentren- und nahversorgungsreleva-
ter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reiahicht aus, ist rechtsfehlerhaft
und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Betuungsplanen fiuhrer®.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Defiaiten grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahvsorgungsrelevante, zentre-
relevante und nicht-zentrenrelevante Sortiment® zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese
in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlicheraRmenbedingungen, der
Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine ngliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fur einen attraktiven Warengruppenmix

notwendig und bedurfen einer zentralen Lage, da sie sichicht nur durch die hohe Erze-

gung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskradtiszeichnen, sondern ihne

seits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sikmentsprechend sind solche

Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten und verfugen idiesweise Uber eine

hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen siegplungsaffinitaten zu an-

deren Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, hab Uberwiegend einen relativ
JHULQJHQ )OIFKHQDQVSUXFK XQGQMMIM\OWHH) AH.IF @ GWXIV.B KIHIW R B!
Pkw-unabhéangig transportieren. Insbesondere den Warengruppamnd Sortimenten der mi-

telfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktioffiiir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sart
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckyg. Sie nehmen insbesonde-
re in Klein- und Mittelstadten, aber auch in Grund- und Naversorgungszentren zentrenpi-
gende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten aeRalb zentraler Verso-
gungsbereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Smeiner wohnortnahen
Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Beriicksichtigung ddsnzelfalls sind daher hier sér
gerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine mdglichserbrauchernahe Versorgung

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

67 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (rsm) verstanden.

Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mébel, Nahrungsmittel, Gek&nbe-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergédnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortimenttlieu unter-
ordnen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Modbelhaus).
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mit z. B. Lebensmitteln oder Gesundheit und Kdrperpflegeartkn zu gewéhrleisten und den
Regelungsinhalten des § 113) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu en
sprechen, zu treffen.

Beinicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmafig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pradgen und aufgrund er Gré3e und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werdenz, B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr grof3en Flachenanspriiche &. M6bel) haben diese Sortimente in der
Regel 2wie auch in Greifswald 2 fur den innerstadtischen Einzelhandel keine oder nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrsclds keine oder nur sehr
geringe Folgewirkung(en) fur die zentralen Einkaufsbereiche. Alldings ist bei diesen Beie-
ben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutg. So weisen z. B. M-
belmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtveruésflache (und
mehr) umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Hauslsalaren oder Heimtex-
tilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebim zentralen Lagen Ubertreffen
kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Usatz ist eine aus Betreibe
sicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beaighten.

Landesplanerische Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sindieh die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevantaiVaren zu bertcksichtigen. In
Kapitel 4.3.2 EinzelhandelsgroRprojekte des Landesraumentwicklwsgrogramms Mecklenburg-
Vorpommerns® (LEP M-V) sind zentrenrelevante Kernsortimente benannt, die iresonderem
Mafe die Angebotsstruktur der Innenstadte Mecklenburg-Vorpommernpragen. Diese Kernsp
timente gemal Abbildung 21 sind bezugnehmend auf Ziel 3 delkapitels 4.3.2 Einzelhandest-
grol3projekte zu beachten und unterliegen somit nicht der kommnalen Abwagung.

Folgende zentrenrelevante Kernsortimente werden in Kapitel 4.3.2 Emlhandelsgrol3projekte
desLBEP M-V definiert:

- Bekleidung, Wésche
- Bucher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren
- Schuhe, Lederwaren

- Elektrogerate, (ohne Elektrogrof3gerate, Lampen / Leuchten), GeratedUnterhaltungs-
elektronik- und Kommunikationselektronik, Foto und optischderzeugnisse

- Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
- Uhren, Schmuck

- Parfiumeriewaren

- Haushaltwaren, Glas / Porzellan / Keramik

- Spielwaren

&8 Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommerns in der Fassung vomb22016 (Tag

der Ausgabe: 8 Juni 2016, Schwerin), Abbildung 21, S. 55
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- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroBgite)
und
- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsreleviin
- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorggsrelevant)

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund dBefinition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die getuchlichen Sortimentslisten
in der Regel starker differenziert sind. Dartiber hinaus ergebesich teilweise unterschiedliche
Sortimentseinteilungen beziehungsweise -benennungen. Im Rahmeler Aufstellung der
Greifswalder Sortimentsliste wurden neben den landesplanerismm Vorgaben insbesondere bei
den Sortimenten, die nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortinmésgruppen zuzuordnen
sind, die lokale Situation sowie die stadtebaulicheni@vorstellungen der Stadt Greifswald naher
betrachtet.

Herleitung der Greifswalder Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Batein zur Sicherung der stadtebai
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wi®® stellen im Sinne der Rechtss
cherheit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstatjwon Sortimentslisten dar:

Zunachst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im esprechenden Bundesland zu fir
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten bestehgwie im Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern) missen diese in die ortsspezif
sche Sortimentsliste aufgenommen werden. Die Gemeinde ist aie verbindlichen Zielva-
gaben der Raumordnung gebunden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsfachplanes werden tdiesachlich vorhan-
denen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Smntsgruppen im
zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanurgeschiitzt und gesichert werden
sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen)

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sionente unterliegt re-
gelmaiig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegelefalls an anderen 2
solitéren, stadtebaulich nicht integrierten Standorter? angeboten werden, wenn entspe-
chende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzeformuliert werden, die ein wei-
teres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begden.

,Q GHU 5HFKWVSUHFKXQJ LVW GDU+EHUAKHLQW ¥ X IDWEH:ODICHQEWM

zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigigertreten sind, in anderen Gele-
ten mit dem Ziel auszuschlie3en, eventuelle Neuansiedlungen zvkscSteigerung oder Erhia
tung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufihren. Diese Sortimerg kdnnen als zentrenrele-
vant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindg im Rahmen eines std-
tebaulichen Konzepted Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Astilingen tbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidkist, dass die konkrete

69 vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. AufagRdnr. 521
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Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste adfe ortlichen Verhaltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erforde r-
nisse motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus
der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Greifald selbst,

der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Koplungsaffinitaten,
guantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriefstrukturen etc., aber auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen flieatrale Einzelhanded-
lagen in Greifswald

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der darggtien Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in deniversitéats- und Hanse-
stadt Greifswald:

Abbildung 13: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortimets- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Greifswald sowie unter Berlcksichtigung der im Hinblick awudie Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortente zunachst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkagffachenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsteiche 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

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse ire@swald Méarz / April 2018

Unter Bericksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolischer Zielvorstellungen zur Starkung
der gewachsenen zentralen Strukturen in Greifswald ergibt siclie im Folgenden dargestellte
Greifswalder Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahvarsgungsrelevanten, zentra-
relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 23:  Sortimentsliste fir die Universitats- und Hansestadt Greifswald

zentrenrelevante Sortimente

5, 6
ren—

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware /
Wolle

Kinstlerartikel / Bastelzubehor

Lederwaren / Taschen/ Koffer / Regenschirme
Medizinische und orthopadische Artikél
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Buroartikel, Schreibwaren
Parfimerieartikel

Sammlerbriefmarken und -miinzen

Backwaren / Konditoreiwaren
Fleisch- und Metzgereiwaren
Getranke

Nahrungs- und Genussmitted

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
Kosmetikartikel

Freiverkaufliche Apothekenwaren
(pharmazeutische Artikel)

(Schnitt-)blumen
Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung Schuhe

Bucher Spielwaren

Campingartikef Sportartikel / Sportkleingerde
Elektrokleingerate Sportbekleidung

Elektronik und Multimedia Sportschuhe

Erotikartikel Uhren / Schmuck

Fahrrader und technisches Zubetr Wohndekorationsartike?

nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieSende Aufiistung)

Angler- und Jagdartikel (ohne Bekleidung und Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Schuhe), Waffen Mobel*3

Bauelemente, Baustoffe, Holz Pflanzen / Samen

baumarktspezifisches Sortimefit Reitsportartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Bettwaren / Matratzen™® SportgroRgeréate*

ElektrogroRgerate Teppiche (Einzelware)

Gartenartikel / -geréte™ Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentopfe / Va-
Heimtextilien (z. B. Gardinen / Dekostofe / sen (Indoor)

Bettwésche etc.) Zoologische Atrtikel (inkl. lebende Tiere und
Kfz-, Caravan- und Motorradzubeho? Tiernahrung)®

Kinderwagen

Quelle: eigene Darstellung

Erlauterungen

1

2

3

inkl. Wein / Sekt / Spirituosen
inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren

zu Camping- und Outdoorartikeln z&éhlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsécke (ohne Caravangtbr, Bekle-
dung und Schuhe)

dazu gehoren u. a. Bild und Tontrager, Computer und Zubehdr, Fotoartikel, Telekommunikation urtibehér,
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik ohne Pflanzgefalle

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -geréte (ohne Elektrokleingerate); Messer, Schererst®k, Eimer,
Waschestander und -korbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln

dazu gehdren u. a.: Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel / Orthopéadiewaren

Wohndekorationsartikel umfassen: Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse) / Bilder / Bildshr
men, sonstige Wohneinrichtungsartikel (Kerzenstander, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikekgéigen-
stande, Kunstblumen)
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dazu gehoren u. a.: Bodenbelage, Eisenwaren und Beschlage, Elektroinstallations-material, Farbescke, Fle-
sen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kacheltfen, Rollladen / Markisen, Sanitarartik€gpeten, Installat-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

10 Bettwaren / Matratzen ohne Bettwéasche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschon

11 Gartenartikel und -gerate umfassen Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bew&sserungssysteme, DingemiGarten-

und Gewachshauser, Teichbauelementand -zubehdr; Gartenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren;
Gartenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsége, Res#rer
und -trimmer, Vertikutierer; Grillgerate und -zubehdr; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlauche undiize-
hor, GroRRspielgerate; Pflanzgefalle (Outdoor auch Terrakotta)

12 Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

13 inkl. Badmébel, Kiichenmobel, Biiromdbel und Gartenmébel / Polsterauflagen

14 SportgroRgerate umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroRRhanteln, FuRball-, Hockeyleo Handballtore,

Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

15 inkl. Hygieneartikel fir Kleintiere

Im Vergleich zur Greifswalder Sortimentsliste 2005 wurden teilweise béffliche Anpassungen
vorgenommen, beispielsweise wurden ungégtimmte Begriffe wie Geschenkartikel eliminiert. Die
Zuordnung der Sortimente als nahversorgungsrelevantes, zentretevantes und nicht-
zentrenrelevantes Sortiment wird nicht ausschlief3lich von der §a der Verkaufsflachen bzw. Be-
triebsanteile abgeleitet, sondern beriicksichtigt auch stéebauliche Zielvorstellung der Univeris
tats- und Hansestadt Greifswald. Dabei ist festzuhah, dass sich flr nahezu alle als nicht-
zentrenrelevant eingestuften Sortimente der tatsachliche Verkadf&chenschwerpunkt auch a-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befindet. Darin lieédpeispielsweise auch die Einok
nung der Sortimente Lampen, Leuchten, Leuchtmittel sowie zooldgche Artikel als nicht-
zentrenrelevant, abweichend zur Sortimentsliste 2005, begriindeDaneben haben auch einige
als nahversorgungs- und / oder zentrenrelevant eingestuftedtimente ihren Verkaufsflache-
schwerpunkt au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Eine besondere Rolle bei der Einordnung der Sortimente spielt die Yeagruppe Sport und Fré
zeit mit ihren verschiedenen Teilsortimenten, die eine sehr untetsedliche Beschaffenheit, z. B.
im Hinblick auf die Transportfahigkeit oder Kundenfrequenz dweisen. Sortimente wie Angela-
tikel oder Jagdartikel sprechen nur einen speziellen Kunalaeis an. Sportgrof3geréte, wie bie
spielsweise Boote, haben einen enormen Platzbedarf. Sportbekieng, Sportschuhe oder Spdr
artikel (Balle, Tennisschlager etc.) dagegen pragen weserttlidas innerstadtische Einzelhandel
angebot, tragen zur Kundenfrequenz in zentralen Versorgungsbereichdri und besitzen eine
Koppelungsaffinitat zu anderen (Einzelhandels-)Nutzunge®ufgrund der sich somit ergeba-
den hohen Zentrenrelevanz werden die Teilsortimente Sportbekleidg, Sportschuhe und Spar
artikel (inkl. Campingartikel) weiterhin als zentrenrelevant agestuft. Auch fiir das Teilsortiment
Fahrrader und Zubehor wird entsprechend der stadtentwicklungspgtischen Zielvorstellungen
die zentrenrelevante Einstufung fortgefuhrt. Aufgrund der Bestadssituation und der beson@-
ren Beschaffenheit der Sortimente werden jedoch Anglerartikel, gdartikel, Waffen und Zube-
hor, Reitsportartikel und Sportgrof3gerate (u. a. auch Bae), jeweils ohne Bekleidung und Sctr
he, kinftig als nicht zentrenrelevant definiert.

8.5 STEUERUNGSGRUNDSATZE ZUREINZELHANDELS- UND ZENTRENENTWICKLUNG

Im Rahmen dieses Einzelhandelsfachplans bilden gesamtstadtesstadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen fur die Stadt Greifswald (vgl. Kapitel 8.2) die Ubergeordnete Betrachtung-
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ebene, aus der grundsatzliche Strategien zur kinftigen raurfien Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Greifswald abgeleitet werden.

Diese alsAnsiedlungsregeln formulierten Leitlinien zum zukinftigen Umgang mit Einzelha-
delsbetrieben bilden Grundlagen flur die Bewertung einzelner Stdorte hinsichtlich ihrer Ej-
nung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfgrgtenzielle Ansiedlungs- wie Erwe
terungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu heteilen.

Der wesentliche Vorteil diesegesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mégliche Sm-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bsts vorhandenen Einzelha-
delsbestands aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche bersicktigt werden. Dadurch
kénnen Umsatzumverteilungen die stadtebauliche Relevanzschwellabweichend zur Einzk
fallbetrachtung 2(z. T. deutlich) Ubersteigen und somit mdgliche negativetadtebauliche Ats-
wirkungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Ansiedlungsregelntigsorab noch folgendes heras-
zustellen:

die Regeln habenkeine unmittelbare Wirkung , sondern stellen Ansiedlungsregeln fur
die politische Willensbildung und Entscheidungsfindungowie die Bauleitplanung dar;

fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt eibauplanungsrechtliche Sit u-
ation maRgebend;

die Grundsatze betreffenzukiinftige Einzelhandelsentwicklungen , d. h. sie gelten fir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben 2bezogen auf den ge-
nehmigten Bestand 2von den formulierten Regeln unberihrt Bestandsschutz).

Ansiedlungsregel 1.

Standorte flr Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten w  er-
den zuklnftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen (inkl. Erganzungsbereich

Gleis 4) sowie 2je nach Lage und Verkaufsflachendimension 2ausnahmsweise und nur
bezogen auf Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel auch zur wo  h-
nortnahen Grundversorgung an integrierten Nahversorgungsstandorten in den Stadttei len
und Siedlungsbereichen ermaéglicht.

Standorte fur Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantaégernsortiment sollen regé
mafig in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrumkh Erganzungsbereich, Stadttéi
zentren, Nahversorgungszentrum) liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Geramittel kénnen aul3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche Greifswalds in stadteballimtegrierten Lagen (z. B. in
Mischgebieten XQG $OOJHPHLQHQ :RKQJHELHWHQ P|JOLFK VHLQ

der Nahversorgung dienen (dh. die Kaufkraftabschopfung eine Quote von in der Regel
40 %, in Ausnahmefallen max. bis zu 50 %, der sortimentsspezifisen Kaufkraft im funkti-
onal zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht Gbersteigt),

stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und
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auch fuf3laufig fur moéglichst viele Menschen erreichbar sin@l. d. R. 600 m-Distanz).

Erlauterungen

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe migith Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Himgrund geschehen die Nah-
versorgung zukunftig zu sichern und zu verbessern . Standorte fur Einzelhandelsbetriebe (s
wohl gro3flachige als auch kleinflachige) mit nahversorgugsrelevantem Kernsortiment sollen
daher zukunftig in den zentralen Versorgungsbereich en Innenstadt (inkl. Ergénzungsbereich
Gleis 4), Ostseeviertel (Parkseite OEZ), Schonwalde | / Stdstadt (Méwen-Center), Sché n-
walde Il (Schonwalde-Center) und Wolgaster Landstral3e liegen. Unter bestimmten Beda-
gungen sind auch erganzende Nahversorgungsstandorte inn&e einer flichendeckenden Nhb-
versorgung maoglich. Sie dirfen die wohnortnahe Grundversorgunign Stadtgebiet jedoch nicht
im Bestand gefahrden bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintradigen.

In stadtebaulich integrierten Lagen auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
klein- und grof3flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanteikernsortimenten sinnvoll und
mdglich sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbergigeschlossen werden kann.
Neben der Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfun@ti ist hierbei sicherzustellen,
dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen aufie zentralen Versorgungsbereiche oder
die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelsfaclapls ausgehen.

Fir die Ermittlung einer moglichen vertraglichen Dimensionierunigietet die Gegenuiberstellung
von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfugbarer Kaufkraft im Naheingsbereich des Vo-
habens eine Mdglichkeit zurOperationalisierung der genannten Kriterien.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einerstadtebaulich integrierten Standort mit rAumlichem Bezug zu umliege-
den Wohnsiedlungsbereichen handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im funktionalen Ver-
sorgungsgebiet an einem stadtebaulich integrierten Standoeine Quote von 40 %, in Aus-
nahmefallen max. 50 %, der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in der Warengruppe Na
rungs- und Genussmittel}° der Bevolkerung nicht wesentlich tiberschreitet (Orientierungy
wert).

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Einzelhandelsfachplans werden Standorte def
niert, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammentgender Wohnbebau-
ung gepragt ist und fur die eine fuBBlaufige Erreichbarkeit gegedn ist, ohne dass stadtebauliche
Barrieren (wie zum Beispiel HauptverkehrsstraRen oder Bahngleidep Standort von der
Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelméaRig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben_fuRlaufig versorgen soll. Das funktionale@&rsorgungsgebiet wird fur einzelne
Teilbereiche in Greifswald anhand der zugewiesenen Versorgungekdion wie folgt definiert:

" Diese liegt derzeit bei 2.194 Euro pro Einwohner (IfH Retail Consultants Kdln, Einzeildelsrelevante Kaufkraf-

kennziffern 2017; inkl. Lebensmittelhandwerk).

149



BENZELHANDELSFACHPLAN FUR DUNIVERSITATSUND HANSESTADTGREIFSWALD, FORTSCHREIBUNG

Hauptzentrum Innenstadt (inkl. Einkaufszentrum Gleis 4): gesatstadtische Versorgung-
funktion

Stadtteilzentrum stadtteilweite Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum: Versorgungsfunktion fir umliegende statisithe Bezirk
(solitare) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fiumliegende Siedlungsgebiete

Im kompakten Siedlungsbereich der Greifswalder Kernstadt entspricht die ful3laufige Errdie
barkeit in der Regel einer Entfernung von rund 80 m und die Kaufkraftabschépfung eine Q-
te von in der Regel 40%. Um die vorstehenden Bedingungen zu erfillen, misste fimoderne
Lebensvollsortimenter in einer GréRenordnung von rund 1.20én2 Verkaufsflache ein Bevdlke-
rungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohnern im fulRidigen Einzugsbereich vorha-
den sein’*. Bei Nicht-Erfullung dieser Bedingung wére ein entsprecheadAnbieter auf Kauf-
kraftzufliisse von Gebieten auRerhalb des direkten Wohnumfeldesigewiesen, was negative
Auswirkungen aufdie zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungsstrukturger-
muten liel3e und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit gegenstinde.

BerechnunJVEHLVSLH Q6}FXSHAHO

Ausgangssituation:

- Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache mdl.200 m2
- Standort: stadtebaulich integriert,

- im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rund 3.@DEinwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens:

x Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rund 806 seiner Gesamtflache, dh. rund
960 m2 Nahrungs- und Genussmittel an (1.200 m2 x 80 % = 960 m?).

X Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtliciand 5,2 Mio. Euro
(960 m2 x 6.000 Euro / m2 (Flachenproduktivitéat Lebensmitteldisconter)
= 5,76 Mio. Euro

Abschdpfbare Kaufkraft der Bevélkerung im Versorgungsgebiet:

x Die Bewohner des Versorgungsgebiets verfigen uber eine Kaufkrafn rund 6,58 Mio.
Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (3.000 EW x 298 Euro je EW =
6,58 Mio. Euro).

X Ein Einzelanbieter kann in der Regel max. rudD % dieser Kaufkraft abschopfen:
6,31 Mio. Euro x 40 % = 2, 63 Mio. Euro

Prifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Reldbn):

x Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Gessmittel Ubersteigt die
abschopfbare Kaufkraft der Bevolkerung um mehr als das Doppelte:
(5,76 Mio. Euro / 2,63 Mio. Euro = 2, 19)

Schlussfolgerung:
Das Vorhaben dient nicht primar der Nahversorgung der Bevdlkeng im zugedachten Verso-
gungsgebiet, sondern misste mehr als die Halfte des Soll-Untzam Kernsortiment Nahrungs-

" Bei einer Flachenproduktivitat von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkéaflache von ca.

80 %. Vergleichbares gilt2 aufgrund der in der Regel héherer Flachenproduktivitae fir Lebensmitteldiscounter
in einer GréRenordnung von rund 1.000 m2.
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und Genussmittel durch Kaufkraftzufliisse von au3erhaltieses Gebietes beziehen (ggf. zu ka
ten anderer stadtebaulich wiinschenswerter Standorte).

Das Vorhaben ist im Sinne der aus den Zielsetzungen des Eilmandelsfachplans abgeleiteten
Ansiedlungsregel 1 nicht zulassig.

Insbesondere in derdinner besiedelten Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen Greifswalds
erfordert die vorhandene aufgelockerte Siedlungsstruktur jedockine weiter ausdifferenzierte
Regelungssystematik: Die in diesen Stadtbereichen vorherrschendgadlungsstrukturellen, ve-
kehrlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiihren da, dass stadtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt von den Wmstandorten liegen. Somit
greift das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fu3laufigen (600m) Nahbereich eines Planvor&a-
benstandortes als Prifkriterium nicht. Um aber auch in solcheéstadtbereichen 2 unter Berlid-
sichtigung des formulierten Ziels einer moglichst flachend&enden Nahversorgung im gesamten
Stadtgebiet 2 eine funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu endglichen, kann bei
der Einordnung und Bewertung von méglichen wohnortnahen Naversorgungsstandorten (Ei-
zelfallprufung) auf gréRere Siedlungsbereiche innerhalb Gfswalds zuriickgegriffen werden, die
raumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstaort aufweisen kénnen (funktional
zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionakersorgungsgebiet anhand
nachprifbarer Kriterien (u. a. siedlungsraumliche Strukturengerkehrliche Barrieren, Lage und
Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) einzelfaézogen zu definieren. In der
Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die uagenden zusammenhangenden
Siedlungskorper der jeweiligen Stadtteile als grundlegenderr@ntierungsmalf3stab heranzus-
hen. Die Kaufkraftabschdpfung sollte hier eine Quote vomax. bis zu 50 % der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgunggbiet nicht Ubersteigen.

Eine Uber den Bestandsschutz bzw. die bauplanungsreatiiien Festsetzungen hinausgehende

Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zuséattien nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben astadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen ausu-

schlieBen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und lmstriegebieten (mogliche

AusnaK PHQ .LRVNH XQG A6RRWHINQLHNQRK DXVGU+FNOLFK &@XVJHVFK
rakter dieser Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist bei der moglichen Ansiedlung eines Einzealidelsbetriebes mit nahversorgungr
relevantem Kernsortiment in stddtebaulich integrierter Lage eine Eelfallbetrachtung unter En-
beziehung der 0. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezieite Abwagung aller einzé-
handelsrelevanten stéadtebaulichen Belange erforderlich.

Ansiedlungsregel 2:

Standorte fur Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohn e nahver-

sorgungsrelevante Kernsortimente) sind zukunftig nur noch in den zentralen Versorgung s-
bereichen (ohne Erganzungsbereich Gleis 4) mdglich.

Standorte flr grof3flachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zentrenreleva-
tem Kernsortiment im Sinne der Greifswalder Sortimentsliste (ohm&ahversorgungsrelevante
Kernsortimente gemaf Ansiedlungsregel 1) sollen konsequent irentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt (ohne Ergdnzungsbereich Gleis 4) liegen.
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Standorte flrnicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollen ebenfalls im Hauptzentrum Innenstadt und auf3erdenmiden Stadtteil- und Nahverso-
gungszentren liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht i@ewerbe- und Industriegebieten
oder anderenstadtebaulich nicht integrierten Lagen angesiedelt werden.

Erlauterungen

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichsrienstadt mit seiner Versorgung-
funktion als Hauptzentrum zu gewahrleisten und so das &ndortgefiige innerhalb des Gres-
walder Stadtgebietes attraktiv und zukunftsfahig zu gestten, ist es sinnvoll und zielfuhrend, die
Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rAumlich zu steun. Grol3flachige Einzelha-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m? Verkaufsflae sollen demnach
zukunftig nur noch im Greifswalder Hauptzentrum (ohne Er@nzungsbereich Gleis 4) zulassig
sein, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zwlsern und weiterzuentwickeln
sowie einen ruinbsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschieden Einzelhandelsstaai
orte untereinander zu vermeiden.

Eineraumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralere¥sorgungs-
bereichs im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung isttbei zu empfehlen. Insbesondere
bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsartenten sollten folgende Ki-
terien geprift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinbliakf die Moglichkeit einer sta-
tebaulichen Verknipfung mit bestehenden Strukturen zur kinftign Nutzung von Synergien,

die Grofe (Verkaufsflache) und das Warenangebot (Betriebsty@/arenangebot) des Vorta-
bens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraghkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergénzung / Diversifizierung ddsestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Vediing stehende Flache innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt wend sollte / muss, sondern im
Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispieisise Dienstleistungen oder
Gastronomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung desefitrums in den Abwagungsprozess
eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantero@imenten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevarizelhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend fidie zentralen Versorgungsbereiche. Daher impl
ziert die Ansiedlungsregel einerkonsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche in
Greifswald. Insbesondere die Ansiedlung mehrerer kleinflachiger E@thandelsbetriebe aul3e
halb der zentralen Versorgungsbereiche kann in der Summenwinkg dazu fiihren, dass die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beeintfitigt wird. Die Zielsetzung der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche Greifswald erfordert es, auch
kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mdglichaifedie zentralen Versorgungsbe-
reiche zu lenken.
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Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRfiigkeit (mit Ausnahme des

§ 34 Absatz 3 BauGB) keinen Prufbedarf und damit auch kein expliziten Regelungsbedartf.
Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der Gberwiegenden Mehrheit dr Ansiedlungsfélle sogar zu,
muss dies fur andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Be&leig, Schuhe, Elektronik) klar
verneint werden. Fachmaérkte mit einer Gré3enordnung von beispielswei&®0 m2 Verkaufsfla-
che erreichen schnell relativ hohe Verkaufsflachenanteile im Verhidik zu dem jeweiligen sort-
mentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsreich, so dass spatestens in
der Summe mehrerer solcher Vorhaben stadtebauliche Folgewirkungen se&vahrscheinlich wa-
ren. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz eiréigzlicher Ausschluss von zentre
relevantem Einzelhandel in Gebieten aufRerhalb der zentralen Versangsbereiche. Ist dies z. B.
in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einkelndelsvorpragung sowie in
reinen Wohngebieten stadtebaulich sinnvoll und rechtlicuch einfach umsetzbar, so schwer
2auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vernitlbarkeit dieser méglichen Erfo
derlichkeit 2 stellt sich dieserAusschluss fur Mischgebiete bzw. fir allgemeine Wohngebiete
dar.

Auch die Stadt Greifswald weist, ebenso wie zahlreiche aatck Kommunen, z. T. traditionell g-
wachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, elin der Regel durch kleinflachk
ge, inhabergefiihrte Fachgeschéafte mit zentrenrelevanten Sortimenteyepragt sind. Fir diese
soll das Konzept keine existenzgefahrdenden Rahmenvorgaben fautieren, was i. d. R. auch
einem politischen Konsens und damit den stadtebaulichenefvorstellungen der Stadt entspricht.
Fur Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete ist daher inkinzelfall zu prifen, ob ein konse-
guenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zsigkeit im Sinne einer ergé:
zenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzWahbereich dieser Laden
den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelsfachplanswbzlen stadtentwicklungspolitischen
Zielvorstellungen der Stadt Greifswald entspricht.

Ansiedlungsregel 3.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Greifswalder Sortimentsliste werden z  u-

kunftig in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum und Stadtteilzentren)  und
vorrangig an dem dafur vorgesehenen Sonderstandort Elisen Park angesiedelt.
Zentrenrelevante Randsortimente bei Betriebsstandorten grof3flachiger Betriebe aul3erhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt sind zu begrenzen.

Standorte fur gro3flichige Einzelhandelsbetriebe im Sinnew® 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Greifswalder Sortentsliste kénnen in den
zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum und Stadtteilzentren) liegen. Bei der ndc
811 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungstscheidung ist im Einzelfall zu
prufen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit destddtebaulichen Zielsetzungen fur
den zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden kann.

2 Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieRlich Regelungen zur Steuerung des groftféicEinzé-

handels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortimenbetrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die tibeeg
ordnete Landesplanung keine Ermachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nizébtrenrelevanten
Einzelhandels bereitstellen. So kanAper Definition 2ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb mit nicht -
zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereighaie sich im We-
sentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beeirggen.
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Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscidungen fur gro3flachige Einzé
handelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mitahit-zentrenrelevantem Kernso
timent auf den definierten Sonderstandort Elisen Park zu konzentrieren.

Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe " PO 9HUNDXIVIOIF2htrePLW QLFKW
relevantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch aul3erletentraler Versorgungsbereiche

mdoglich (z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhansiielchplans der Stadt Greifswald

sollte vor Offnung neuer Standorte furr nicht-zentrenrelevanterEinzelhandel die Option einer
Konzentration an bestehenden Standorten geprtft werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem KernsortimerdufR3erhalb des zentralen Vie
sorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt sind im Rahmen einSondergebietsfestsetzung so
zu beschranken, dass negative Auswirkungen auf die zentral&fersorgungsbereiche vermieden
werden. Im Regelfall sollten die zentrenrelevanten Randsortiment® % der Gesamtverkaus-
flache, maximal jedoch 800m2 Verkaufsflache nicht Uberschreiten, wobei ggf. weiterfihrende
Beschréankungen fir ein Einzelsortiment sinnvoll und notwelig sein kénnen (Einzelfallprifung
erforderlich). Die zulassige Randsortimentsflache darf nickibn nur einem Sortiment belegt
werden. Zwischen dem Kernsortiment und dem Randsortiment muss eiarfktionaler Zusan-
menhang bestehen. In Einzelféallen kann auch eine weitergehen@eschrankung mit Blick auf
die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentraléviersorgungsbereiche sinnvoll
sein.

Erlauterungen

Als Vorrangstandort fiir dieAnsiedlung und Erweiterung von grol3flachigen Einzelhandelsb e-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment  definiert der Einzelhandelsfachplan den
Sonderstandort Elisen Park. Insbesondere unter Berticksichtig der gesamtstadtischen Ve
kehrs- und Lieferstrome sowie der bestehenden Einzelhandelsvorguingen an diesem Sonde
standort ist die Konzentration grof3flachiger Einzelhandelstriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment an diesem Standort empfehlenswert. Dartber hinaus kden derartige Betriebe
auch in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum ur8tadtteilzentren) realisiert
werden, soweit Auswirkungen gemanR § 11 (3) BauNVO ausgeschiken werden kénnen und das
Vorhaben die Entwicklungsziele und -empfehlungen der zentraleéviersorgungsbereiche nicht
beeintrachtigt.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantdKern-)Sortimenten fihren re-
gelmafig sogenannteErganzungs- oder Randsortimente . Wahrend von nicht-zentren-
relevanten Randsortimenten definitionsgeman keine Gefahrdungif die Entwicklung der zenta-
len Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Rawttimenten au3erhalb der
stadtebaulich-funktionalen Zentren (beispielsweise in Moble&usern) Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche mdglich. Obwohl das Anbieten varentrenrelevanten Randso
timenten aulRerhalb der Zentren den stadtebaulichen Zielen diesEinzelhandelsfachplans wide
spricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, d&ch diese Angebotsform bereits in vielen
Branchen etabliert hat (bei Mobelanbietern zB. Glas / Porzellan / Keramik oder Wohndekorat
onsartikel). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedh nur in begrenztem Umfang
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und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezugum Kernsortiment® vorhanden

ist, zulassig sein. Daher sieht der Einzelhandelsfachplam flie Stadt Greifswald eine Begrenzung
auf 10 % der gesamten Verkaufsflache (jedoch nicht mehr als max. 80tz Verkaufsflache) vor.
Aufgrund der kleinteiligen Angebotsstrukturen in den zentrien Versorgungsbereichen sollte
dariber hinaus sichergestellt werden, dass die Randsortimeftédishe nicht von einem einzigen
Sortiment belegt werden kann. Demnach sollte weiterhin angegebesein, wie grol3 die Flache
fur ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Eine stadtebliahe und landesplanerische Vie
traglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall gepruft werden

Bestehende grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment,
die aul3erhalb des Sonderstandortes an stadtebaulich hiéntegrierten Standorten liegen, unte-
liegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsm@®j Anpassung der Betriebe im
Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen oder einerréiaderung der sori-
mentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes selitn Rahmen von Einzelfallprifa-
gen und unter Beachtung der Ziele und Grundsatze des Einzaftdelsfachplans bewertet we-
den.

Ausnahme Ansiedlungsregel 1-3

Ansiedlungsperspektiven fur Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewbebetrieben im Gewe-
EHJHELHW A+DQGZHUNHUSULYLOHJ " ZHQQ

die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betrisprundstiick stammen ode
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit deangebotenen Hard-
werksleistungen stehen,

die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlichniergeordnet sind und

die Grenze der GroR3flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verlsflache) nicht Gbe-
schritten wird.

Um bei Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Erweiterungen, Vegé&aungen, Nutzungsance-
rungen) zukunftig eine Vereinfachung und Beschleunigungowohl der Beurteilung als auch
dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermdighen, wird ein Prifschema emp-
fohlen, das eine erste Bewertung von Planvorhaben im Hinbkauf ihre Kompatibilitdt mit dem
Einzelhandelsfachplan und der dort formulierten Zentren- undt&ndortstruktur sowie den dei-
nierten Zielen und Grundsétzen ermdgglicht.

Grundsatzlich sei angemerkt, dass dieses Prifschema nuree@rste Grobbewertung erméglichen
soll und z. B. eine2im Einzelfall erforderliche2 konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in ke
ner Weise ersetzen kann.

B Als typische Beispiele fir einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushatisan und Wohneinrich-

tung in Mébelhdusern; Haushaltswaren, Wohneinrichtung, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnitibmen in Bau- u.
Gartenmarkten.
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Tabelle 24: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und Grol3e (Prifschema)

Ansiedlungsregel 1 Ansiedlungsregel 2 Ansiedlungsregel 3

nicht-zentrenrelevantes Ker n-

Kategorie nahversorgungsrelevantes zentrenrelevantes sortiment
Kernsortiment Kernsortiment (gro3flachige Einzelhandelsky-
triebe (i. S. v. § 11 (3) BauNVO))*

Hauptzentrum Innenstadt

Erganzungsbereich Gleis 4

Stadtteilzentren . .
wenn U 800 m2 (Einzelbetrieb)

Nahversorgungszentrum i angigkei - . .
gung " Abhang|gke|'5von Kaufkrat wenn U 800 m2 (Einzelbetrieb)
abschopfung
Ausnahme:
auBerhalb zentraler Versorgungs-bereiche Einzelfallpriifung: Nahverso- *x
gungsfunktion, Zentrenvertr&g-
lichkeit
Sonderstandort Elisen Park
GE / Gl Gebiete gem. BauNVO . Ausnahmen: Ausnahme: Ausnahme:
Kioske / Convenience-Stores S L
Handwerkerprivileg Handwerkerprivileg

Handwerkerprivileg

*  Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: Aufk@b der zentralen Versorgungsbereiche sind sie auf max. 10 % der Gesamtverkswuf
flache zu beschranken, jedoch nicht mehr als 800 m? Verkaufsflache.

** Im Sinne der Ansiedlungsregeln sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelaven Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten gepriift

werden.
Quelle: eigene Darstellung
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9 DIE PLANUNGSRECHTLICHE UMSETZUNG DES EINZELHANDEL S-
FACHPLANS

Der Einzelhandelsfachplan ist nach dem Beschluss der Birgkedtder Universitats- und Hang-

stadt Greifswald als stadtebauliches Entwicklungskonzeipt Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

LQ GHU %DXOHLWSODQXQJ A]X BEWR F KhidHIKEME teehGyerb{ndt O |V W
chen Folgen aus. Dies ist nur durch Kombination mit den \fechriften des Baugesetzbuchs und

der Baunutzungsverordnung maoglich. Die Planungspraxis zeigt zwatass die Umsetzung von
Einzelhandelskonzepten resp. -fachplanen teilweise auft®dgerigkeiten trifft; bei vollstandiger

und gezielter Anwendung des Rechtsinstrumentariums ist sie jedodurchaus maglich.

Im Folgenden wird kurz erlautert, in welcher Weise der Einzelhand&shplan durch die Anwen-
dung der verfugbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Nelmeder Bauleitplanung
und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 B&B im Allgemeinen stehen ft
gende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Stamtdimdung des Einzelhandels
zur Verfigung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrankung von Arten und Uettarten von Einzelhanded-
nutzungen in festgesetzten Baugebieten;

§ 11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zulassigkeit des grtithigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuléssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, ssvh sie nach Anzahl, Lage, h-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzulassigkeit von Vorhaben, von denexchadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemdan zu erwarten
sind);

Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Ab2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen - alsough des Einzelhande)s
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, e@uim Interesse einer ve
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwickhg der Gemeinden).

9.1 ANWENDUNG DES 8§ 1 ABS. 5 BIS 10 BAUNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kodnnen die Standardvorscheh der BauNVO Uber die Zulasg-
keit von Vorhaben in den Baugebieten der §8 2 bis 9 BauNV@dlividuellen Bedurfnissen ange-
passt werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oderr fir ausnahmsweise zula-
sungsfahig erklart werden. Diese Mdglichkeit kann auch dafigenutzt werden, in bestimmten
Baugebieten den innenstadtrelevanten Einzelhandel auszuseRlen und nur nahversorgungsre-
levante Betriebe ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber 8lds. 10 BauNVO kénnen va-
handenen Betrieben Uber den Bestandsschutz hinausgehengetwicklungsmoglichkeiten einge-
raumt werden (sogenannte Fremdkorperfestsetzung).

Da groliflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur eigens dafur festgesetzten Sonde
gebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hptbedeutung der Steuerung tber
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§ 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO darin, die Entwicklung des niclgrof3flachigen Einzelhandels zu
steuern 2 entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungsplanen oderdch die Anderung
vorhandener Plane durch Hinzufligung textlicher FestsetzungeAuch die im Aufstellungsve-
fahren befindlichen Bebauungsplane sollten hinsichtlighrer Ubereinstimmung mit dem Einzé
handelsfachplan Uberprift werden; ggf. sind deren Festsetzueg anzupassen.

9.2 ANWENDUNG DES § 11 ABS. 3 BAUNVO

Nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandbktriebe aufRer in Kerngebieten nur in

eigens fiirr sie festgesetzten Sondergebieten zulassig, wesie sich AQDFK $UW /DJH XQG 8P/
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder adffe stddtebauliche Entwicklung und

Ordnung nicht nur unwesentfich auswirken kénnen'Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ve

sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowid die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu bekgichtigen.

Der Einzelhandelsfachplan leistet einen wichtigen Beitrag zugahtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem er die zu schiitzenden zentralen Versorgungsteiche definiert und die Date-
grundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen von dermsiedlung eines be-
stimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevélkerung in dessen Undedu erwarten waren.

9.3 ANWENDUNG DES § 15 BAUNVO

Der Einzelhandelsfachplan kann im Geltungsbereich von Bebawsgplanen dazu beitragen, die
AigHQDUW GHV %DXJHELHWVH ]XIGHBHO.GIW HRJWH BARWKFEHQ QDI
/IDJH 8PIDQJ RGHU =ZHFNEHVWLPPXQJHQLGFBEW L@ :HEGWWWIUNRK K
diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan nseinen Festsetzungen verantway

lich. Der Einzelhandelsfachplan kann hier nur Interpretationshilféeefern.

9.4 ANWENDUNG DES § 34 ABS. 3 BAUGB

Fur den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Aerung des Baugesetzbuch

durch das EAG Bau 2004 die Mdglichkeiten erweitert, die Entwkting auch von nicht grof3fé-

chigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG BaWw2&onnten Uber die Einfugungs-

klausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragtéorhabHQV L Q YatheréenHU A
8PJHEXQJpu EHU<«ENVGHQW IBHAL W N|JQQHQ DXFK A)HUQZWUNXQJH
eines Vorhabens nach § 34 BauGB fiihren. Vorhaben des Einzridels sind gemaf § 34 Abs. 3

BauGB unzuléssig, wenn von ihnendchadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
inderGemHLQGH RGHU LQ DQGHUHQ *HP Hiie3 giti@ahéngiddavot, dbH Q VL QG
es sich um einen grof3flachigen Betrieb im Sinne desl8 Abs. 3 BauNVO handelt oder um &

nen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur GroRflgkeit darf nicht als Indiz da-

fur verwendet werden, dass schadliche Auswirkungen zu erwarten sinDies muss immer im

Einzelfall nachgewiesen werderDer Einzelhandelsfachplan kann durch seine Datengrundlage

einen solchen Nachweis erleichtern.

Schadliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB singbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versanggsbereichen dort zu Lada-
leerstdnden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt odeur Aufgabe eines flr den Fortbe-
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stand desZHQWUXPV ZLFKWLJHQ A)UHTXHQ]E UL QUUKINE Q4KKW Q VIRE \GIDY
des Versorgungshiveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 BauGBlstdabei ausschlief3lich auf in der

Realitat bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. &imogliche Beeintrachtigung

von lediglich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entggengehalten werden. Ein Hi-
zelhandelskonzept muss als@ wie im vorliegenden Einzelhandelsfachplan geschehetklare

Aussagen dazu treffen, ob definierte zentrale Versorgungsbereiclereits vorhanden sind oder

erst entwickelt werden sollen.

Der Einzelhandelsfachplan der Universitats- und Hansestadt éso auch zur Beurteilung von
Vorhaben nach 834 Abs. 3 BauGB heranzuzieherErbenennt die zentralen Versorgungsbeie
che (Hauptzentrum, Stadtteil- und Nahversorgungszentren)ie vor schadlichen Auswirkungen
durch Neuansiedlung von Betrieben aul3erhalb der Zemin bewahrt werden sollen und grenzt
diese ab.Der Fachplan definiert zudem die Bedingungen, bei deren Vogljen Einzelhandler zur
Nahversorgung auch auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichgelassen werden.

9.5 AUFSTELLUNG VON BEBAUUNGSPLANEN MIT FESTSETZUNGEN NACH
8 9 ABS. 2A BAUGB

'D VLFK GHU 1DFKZHLV GHU A=HQWUHPR WFXXGIDQ AKR HILX\Q JAVLYGHHIM D3K
mit seinen engen Fristen oft nur schwer fuhren lasst, erdffnete @iBauGB-Novelle 2007 zusét

lich die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsah bestimmte Arten von Nutzungen

auszuschlieen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschréank&m Abs. 2a BauGB lautet:

Aa) Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erbahg oder Entwicklung zert-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernaléersorgung der Bevilke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauwsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssig baulichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelasseerden konnen, die Festsetzungen
kdnnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebagsplans unterschiedlich getroffen
werden. Daber ist insbesondere ein hierauf bezogenes stéddrtablches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berdlicksichtigen, das Aussagliber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder einégmeindeteils enthalt.
In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgusbereichen sollen die (a-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, die diesen Vergungsbereichen dienen, nach
§ 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, deen Aufstellung formiich eing-
leitet ist, vorgesehen sein.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach 8 95Al2a Satz 1 BauGB enthalt, kann

gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt wend. Damit kann u. a. von

einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behiilen abgesehen und auf einen

Umweltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebaugsplans mit Festsetzungen

nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quante ausgedehnt werden, die zum Teil

bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen tberplant sinBort ist das identische Rege-

lungsziel der Steuerung des innenstadtrelevanten Einzelhanslelurch die Einfligung von Fes

setzungen nach § 1$ EV %DX192 ]X HUUHLFKHQ )sU GEGWUDUWLJIH A
XQJVSOIQHU PXVV HLQ 8PZHOWEHULF KLV KOW@ JHAH U WY W HWM IXCHBI Q
8 9 Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO eritea. Der Umweltbericht ist

jedoch einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steuerg der Standortfindung des Einzk
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KDQGHOV GLH ANODVVLVFKHQu 8P ZBOWRBKXQW | D-WWHHLe- 7/ XHW H Q 8 FO
troffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug aufi H L. @stddtebauliches Entwicklungsko-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB [...], das Awggen tber die zu erhaltenden oder zu
HOQWZLFNHOQGHQ JHOWUDOHQ 9HUVRUIXQIMPHUG GFHRWHHGA Y FIDRIH:
Damit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung e@ies Einzelhandelsfachplans in aller
Regel Voraussetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsptamit Festsetzungen nach 8 9 Abs.
2a BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungsplanen zur Steung der Standortfindung des
Einzelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelsfachpldogaleitet. Der gesamtstadtische
Einzelhandelsfachplan rechtfertigt die gesamtstadtische Steuagudes Einzelhandels durch sar
tegische Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckmgBrweise auf mehrere Beba-
ungsplane verteilt werden. Der Einzelhandelsfachplan definietlie zentralen Versorgungsberie
che und bietet die MalR3stédbe und Argumente dafir, auf welche Wise diese zu schitzen sind
und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung gesichert werd kann.

9.5.1 DEFINITION DES AZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS

'HU *HVHW]HVEHJULII GHV AJHQWUD OH Q XQ®WIRW OX 6 BVIEGIOH L6AVKX/ | |
Zentren. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Meahl von einander e-

ganzenden oder konkurrierenden Nutzungen vorad$, das Zentrum muss eine eigene stadt

bauliche Qualitat besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt keineAtrum dar, auch nicht bei Grol3f-

chigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkrenz geschitzt werden, auch wenn

er eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleikiir die verbrauchernahe Verso-

gung der Bevolkerung winschenswert ware. Schutz vor Konkurrenad kein Ziel der Baulei

SODQXQJ VHLQ GDKHU LVW DXFK HRQH E R BHNWYWHIUXVERIMd QNIHILL IQQ VEW
verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB konntetér § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschutzt werden, die nach der planerischen Konzeptider Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleusbte allerdings bereits vorhanden
sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsfach@ater Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald wurden daher nicht nurdie bereits vollstandigen, funktionsfahigen vorhande-
nen Zentren benannt und abgegrenzt. Es wurde auch geprijfob andernorts ggf. weitere Zen-
tren zu entwickeln sind.

9.5.2 MOGLICHER GELTUNGSBEREICH VONBEBAUUNGSPLANEN ZUR STEUERUNG DER STAN D-
ORTFINDUNG DES EINZELHANDELS

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kénnen nur fir unbapte Innenbereichsflachen geman
§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwahnt wurde,dnn der Geltungsbereich von
strategischen Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfumty des innenstadtrelevanten
Einzelhandels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebagsplanen mitumfassen,
denen Festsetzungen nach 8§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefigerden sollen. Der jeweilige
Bebauungsplan andert dann als Sammelbebauungsplan die edzibgenen, bereits vorhandenen
Bebauungsplane. Nur auf diese Weise lasst sich verhindedass sich die Geltungsbereiche vo

" OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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handener Bebauungspléne ohne gezielte Festsetzungen zur @asigkeit des innenstadtreleva:
ten Einzelhandels in einem sonst nach 3 BauGB zu beurteilenden Umfeld wie Schlupflécher
auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertraghen Einzelhandelsa-
siedlungen in besonders gefahrdeten Bereichen (z. B. Konverssflachen, aufgegebene Bahnd-
chen, Gewerbebrachen, Bauflachen an Ausfallstral3en) lassaoh meist aus der ortlichen Ge-
bietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu Gbeapen, um bei den in Greifswald
gegebenen potenziellen Ansiedlungsflachen den Erhalt undedEntwicklung der zentralen Ve
sorgungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier efieplt sich folgendes Vorge-
hen:

- In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzerden, in denen die
vorsorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandelaah Maf3gabe der
Grundsatze des Einzelhandelsfachplans durch verbindlicheuBsdtplanung sinnvoll und
erforderlich erscheint.

- Die dafur aufzustellenden Bebauungsplane sollten dannddaich getrennt, verfahrers-
mafig jedoch gebiindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihwerden.

Die zentralen Versorgungsbereiche miissen innerhalb der Plamsvgils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die Ublichen Anforderungen an solchel#grenzungen, insbesondere das
Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkeraubsein, fir welche Flachen
welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzgmach innen den Flursticksgne-
zen folgen. Nach auBen kdnnen die Grenzen der Stadt unced Stadtteile verwendet werden.

9.5.3 FESTSETZUNGSINHALTE

8 9 Abs. 2a BauGB erdffnet ebenso wie 8 1 Abs. 5 bis 9 BauNMile Mdglichkeit, bestimmte

Arten von Nutzungen auszuschliel3en oder auf den Ausnahmegbestand zu beschranken. Als

ASUWHQ YRQ 1XW]XQJHQ NRPPHQ VRZRKODQQ]|BOKHEGEHMOVERWH
pen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschéfte) kmage. Dabei ist auf in der Re-

litat vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Krérien eindeutig bestimmbare Typen b-

zustellen. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Ssfeedienung, Discounter oder Vdt

versorger) ist kein zulassiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb ziberlassen. Dabei ist auch

]X EHU*FNVLFKWLJHQ GDVV GLH 6RNHEH®O He G X W H KN Q WKILHHBVIFLKH &
unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nuiizgsarten stadtebaulich
begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente mussen auch #aslich in der jeweiligen 6rtlichen
Situation innenstadtrelevant sein. Allerdings dirfen aucho&imente ausgeschlossen werden, die
in den zu schitzenden zentralen Versorgungsbereichen noclicht vertreten sind, wenn ihre M-
siedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zulasssgin soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einkahdels kann fur Teile des Ge
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedédrestsetzungen treffen, also z. B. fir
bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weiter gehda Nutzungsbeschra-
kungen vorsehen als fur unterversorgte Stadtteile.
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9.5.4 BESONDEREANFORDERUNGEN AN DIE BEGRUNDUNG UND ABWAGUNG

In der Begriindung der Bebauungsplane ist darzulegen, welcher Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichalienen und im Interesse
der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegerber Ausschluss bestimmter
Arten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zur Umsetmng dieser Ziele geai-
net, erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine séislsige, stadtebaulich begriindete
Planungskonzeption, insbesondere also auf den Einzelhatsfachplan, zurtckgegriffen werden;
ein konkreter Gefahrdungsnachweis fir jede einzelne ausgeschéese Nutzung ist nicht erfa-
derlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kadie Privatnitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Mal3e einschranken, denn die Aiesllung eines Einzelhandst
betriebs stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmaoglichkeieines Grundstlcks dar, z. B. an
stark befahrenen Verkehrsstralen. Diese privaten Belange sindraftend zu ermitteln und mit
dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellerzZur friihzeitigen Ermittlung
der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufdteig im vereinfachten Verfahren
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiinen.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu prifeob durch den Bebauungsplan
Entschadigungsanspriiche ausgeldst werden konnen. Diesgsundsétzlich moglich, da das RI-
nungsziel darin besteht, bisher zulassige Grundsticksnutgyen kinftig auszuschlieRen. Alle
dings durfte i. d. R. die Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit der Nutzuabgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelbte Muhgen zu entschadigen waren.
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A3 GLOSSAR 2DEFINITIONEN EINZELHANDELSRELEVANTER FACHBEGRIFFE

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
im engeren Sinne handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezepflich-
tige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschliefladter
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u..a
alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhauser, Fachgeschafte,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch deriD
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangiged
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in @m
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center)re
folgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigennA

Kaufkraft teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieRt. Verschiedene Institute (GfK|fH Retail Consultants Koéln
ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rAumlichdsin-
heiten und in der Regel in regelmafiigen Absténden (jahrlichka
tualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das

Kaufkraftkennziffer Verhéltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einke
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandeéde-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bunde
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopt
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-
relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fiir Ko-
sum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Nirnberg oder deitfH
Retail Consultants Kéln ermittelt und jahrlich aktualisit.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitit einer Stadt / Region stellt

Zentralitat ein Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke des Einzelha
dels dar, denn sie ist Indikator daftir, wie weit es einem Tedum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kalafaft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Dige E
zelhandelszentralitat ist damit eine MalRzahl fur den Kdkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtsté&d
sche Zentralitat sagt jedoch nichts dartiber aus, welchéumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zentralitat
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grof3flachiger Einzel-
handel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen eirtze
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof} iste
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abuve
chungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalles
Basiswerts deuten auf mdgliche Strukturschwéchen des Eihze
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nacW a-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende B
wertungen vornehmen.

(GrofR3flachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 ke
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder age
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte auRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an Ausfallstral3en, im AulRenbe-
reich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzip8d-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltuisg
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt)

Gangige 6RUWLPHQWVJUXSSHQEH]JHLFKQ X(
.HUDPLN"

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflachenvo
800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, d:
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative sta
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den grol3flac
gen Einzelhandelsbetrieben zéhlen u. a. Einkaufszentren, Yéa-
hauser, SB-Warenhauser, Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowi¢
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort ve
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglichni
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethande
abfliel3t. Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Eiakifsorientie-
rung der ansassigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrel
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der
vom drtlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatzra-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftwa
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelse=|
vanten Kaufkraft.
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Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelvollsort i-
menter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment bestel
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einer
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und diese®mdg-
lichst ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalei-
ne gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randso
timents dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewhie
tigkeit deutlich untergeordnet sein (i.d. R. bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche &/
rengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsort
ment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfgs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (B. Kase- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu zB. Supermarkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitte
discountern ausmachen; zB. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaus-
flache ab 800 - 1.300 m2.

,P B3UD[LVJHEUDXFK ZLUG GHU %HJULII
PHQWHUV ™ XU $EJUHQ]XQJ JH JtkeQiséotht)
WHUQ" YHUZHQGHW ,P 9HUJGnd L.BAO HiX P
3.000 Artikel) verfiigt der Vollsortimenter Uber Bedienungsel-
mente (Wurst- / Késetheke) und vor allem ein deutlich breiteres
und tieferes Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das
Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermigr
ten Uber Verbrauchermarkte bis hin zu SB-Warenhausern. Diese
Betriebsformen unterscheiden sich untereinander vor allemrhi
sichtlich der Verkaufsflachengréf3e (400 m2 bis teilweise mehtsa
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 taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel,eé5
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und de-
zufolge wohnortnah (auch fuB3laufig) nachgefragt werden k-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sah
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitarer) Einzelhazist
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebauhier
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebureh (somit

i. d. R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgusg
standort ist lediglich in stddtebaulich integrierten Lageanzutref-
fen.

Ein Nahversorgungszentrum verfugt Uber eine erkennbare st&eit
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraRengestaig) und
liegt im Siedlungsgefuge integriert in raumlicher Nachbarschatu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, Wwe
ches Uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristige
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Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

SB-Warenhaus

Sonderstandort bzw.
Ergénzungsstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)
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Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmitie
discounter, Lebensmittelfachgeschéfte, Lebensmittelhandwesk
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Darlber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie be
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich d. R. durch
hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitaten unauf-
grund ihrer Grol3e, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Ssend
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelena
ten Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitz:
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortime
ten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mtbelanbieter) keine Bede
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Stantien
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichba
keit und ausreichend grof3e Flachen vorfinden. Ein Gefahrdge-
potential fir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten id. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Antei
zentrenrelevanter Randsortimente, die id. R. als erganzende So
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsomnen-
ten angeboten werden (z.B. GPK / Haushaltswaren in Mobelhé-
sern) und, je nach Gré3enordnung, durchaus negative Auswi
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen eine
Gemeinde haben kann.

Einzelhandelsgrof3betrieb mit Bedienungselementen. Verkautsfl
che mindestens 3.000m2 bzw. 5.000 m?, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ve-
kaufsflachenanteil); Standort haufig in Stadtrandlagernweitrau-
mige Kundenparkplatze (zB. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/Ergénzungsstandorte des Einzelhandels sind Stango
desi.d. R. grof3flachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zt
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevargn
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mébelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichetee-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt &in
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelema
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Ry-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungshei-
chen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorharde
Bestand beriicksichtigt; es kdnnen allerdings auch zentrenegbn-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezif
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den tichen
Verhaltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeind
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentslisgtiad
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zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen gz.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse
zu berucksichtigen.

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit daAus
stadtebaulicher Sicht ist es d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlung-
geflige und liegt in raumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundve
sorgung eines Stadstteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Ware
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktust ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder é-
bensmitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensnti
telfachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dartiber
hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen deé-
tel- und langfristigen Bedarfs, jedoch zT. in geringer Tiefe und
Breite. Dartiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistunge
(z. B. Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte,
Gastronomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtureg)

vorhanden.
(Stadtebaulich) (LQH /HIDOGHILQLWLRQ GHV %HJWHWW
Integrierte Lage /[DIJH” H[LVWLHUW Q LGréifswaldeé? Binz€é)handsiG H

fachplans werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die
das Siedlungsgefiige der Stadt Greifswald integriert undeitest-
gehend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen di
Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausieht,

um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilet
grierte Standorte, die nicht vollstandig von Wohnbebauungim-
geben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle
Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an mi
destens zwei Seiten von zusammenhangender Wohnbebauung
gepragt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren wie Autobabn
oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung separiere

Supermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von mind. 400 m?2 -

(= Lebensmittelmarkt) max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und erganzend Waren des taglichen und kurzfriség
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kése- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionsav
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einke
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnusig
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regial be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsal
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandeimsd-
zes fur jeden Einwohner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kdp
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen Uber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdhtc
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswerts daat
auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in dem-
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Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich
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tersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Atakti-
vitat einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufstiche von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 mz, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- an
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und &
nussmittel, aber mit zunehmender GréRe nehmen die VerkasH
flachenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbbe-
dienung, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangelispo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.

Gemal Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. Novembe
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einze
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicheb
treten werden kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorima
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definitiondass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient,rei
schlie3lich der Géange, Treppen in den Verkaufsraumen, Steftit
chen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schauftars
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich din
sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vortibergehend
genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflachee(g
samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auéde-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantita
ver Versorgungsindikator fur den Ausstattungsstandard des jewe
ligen Untersuchungsgebies.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§6)

Nr. 4,2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schii
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen FestlegungenyBa
leitplanen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen undoder
stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatséachlichen, érthen Ver-
haltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowi
Stadltteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noc
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechade, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzchi

ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistu
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durahin hohes
Malf an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
ADoOV *DQ]JHV" s EHUQLPPW GDEHL <EX-U
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorziehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tber die Grenzen
des innerstadtischen Geschaftsbereichs hinausgehen und ssu
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nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauusg
plan) Ubereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger), Ml
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrmomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltungwd Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strafl3e, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinunetc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
guenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszeatitat,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sthabzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nich-i
tegrierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden
kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotstiberschneidungen bei gleichzeitig wesdith
gunstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund guinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen &
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeityd¢
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sart
menten ausgehenden Gefahrdungspotentiale fir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der Gré3e und der zentral6il
chen Bedeutung der Kommune (zB. kann der Lebensmittelei-
zelhandel in Grundzentren2 angesichts der daraus resultierender
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren 2durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadteldau
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifhe Km-
kretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgroflRe zur modelltheoretischen Ermittlung von En
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitat definiert eine2 gemes-
sen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorits
realistisch erreichbare Kaufkraftabschopfung im Einzugsgebiet.
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