Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung
eines Verbrauchermarktes im Fachmarkt-
zentrum Am Haselholz in Schwerin

Untersuchungsbericht

Bearbeiter: Dipl.-Geogr. Mark Héadicke
Libeck, Februar 2015

cimd.

Miinchen Stuttgart Forchheim
Kéln  Leipzig  Liibeck Ried(A)

CIMA Beratung + Management GmbH
Glashiittenweg 34 23568 Liibeck

T 0451-389 68 0

F 0451-389 68 28
cima.luebeck@cima.de

www.cima.de

Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Citymanagement
Immobilien
Organisationsberatung
Kultur

Tourismus



Vertraglichkeitsgutachten Verbrauchermarkt Am Haselholz, Schwerin

© CIMA Beratung + Management GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fiir Druck und
Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche - vor
allem gewerbliche - Nutzung dariiber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Ausarbeitungen fallen unter § 2 Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Sie sind dem Auf-
traggeber nur zum eigenen Gebrauch fiir die vorliegende Aufgabe
anvertraut.

Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verblei-
ben bei der CIMA Beratung+ Management GmbH in Liibeck.

cima.

Seite 2



Vertraglichkeitsgutachten Verbrauchermarkt Am Haselholz, Schwerin

Inhaltsverzeichnis
Auftrag und Aufgabenstellung
Ausfiihrungen zum Planvorhaben 6
Untersuchungsgebiet und Wettbewerbssituation............ccc.ccceee.. 9
3.1 Definition des Einzugsgebietes und des
Untersuchungsgebietes 9
3.2 Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet......coeeeeeee. 11
3.2.1 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet Zone 1. 11
3.2.2 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet Zone 2. 11
3.2.3 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet Zone 3.......... 13
Wirkungsprognose des Planvorhabens 15
4.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens 15
4.2  Okonomische Wirkungsprognose 17
4.2.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote...........cccceen 17
4.2.2 Herkunft des Umverteilungsumsatzes 19
4.2.3 Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens...........cccoo.. 21

Raumordnerische und einzelhandelskonzeptionelle

Einordnung des Vorhabens 28
5.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern 28
5.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg 33
5.3 Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Schwerin.36
6 Chancen-Risiken-Bilanz und fachliche Bewertung................... 41
7 Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung................. 44
8 Methodik 48

cima.

Seite 3



Vertraglichkeitsgutachten Verbrauchermarkt Am Haselholz, Schwerin CIma .

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1:  Ubersicht des Vorhabenstandortes im Luftbild 7
Abb. 2:  Luftbildiibersicht zum Bebauungsplan Nr. 63.09/1......eeoeeesveeees 8
Abb. 3:  Untersuchungsgebiet fiir die 6konomische

Wirkungsprognose 10
Abb. 4.  Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur Verbrauchermarkt

Am Haselholz, Schwerin 15
Abb. 5:  Umsatzherkunft des Planvorhabens 19
Abb. 6:  Umverteilungseffekte des Planvorhabens in der Zone 1 des

Einzugsgebietes 21
Abb. 7:  Umverteilungseffekte des Planvorhabens in der Zone 2 des

Einzugsgebietes 22
Abb. 8: Umverteilungseffekte des Planvorhabens in der Zone 3 des

Einzugsgebietes 23
Abb. 9:  Abgrenzung des Nahbereichs der Landeshauptstadt

Schwerin 34
Abb. 10: Die 32 cima-Sortimente 48
Abb. 11: Die von der cima differenzierten Betriebstypen ........mnsnnnnn 49

Seite 4
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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag: Auftragsinhalte und Fragestellung:

Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens fiir die Neuansiedlung = Umsatzerwartung fiir den Verbrauchermarkt nach Sortimenten
eines Verbrauchermarktes in mehreren Varianten (Szenarien) mit rd. = Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet und mégliche Kaufkraftbin-
4500 gm Verkaufsflache im Bereich des geplanten Fachmarktzent- dungen

rums Am Haselholz an der Ludwigsluster Chaussee in der Landes-

hauptstadt Schwerin. = Ermittlung moglicher Kopplungseffekte des Vorhabens auf das

Umfeld
= Warengruppenspezifische Umsatzverlagerungen im Einzugsbereich
Bearbeitung: des Vorhabens
DipL-Geogr. Mark Hadicke (Projektleitung) = Aufzeigen stadtebaulicher und ggf. raumordnerischer Auswirkun-
gen des Planvorhabens auf die Nahversorgungsstrukturen im
Analysezeitraum: Ein-zugsgebiet
November 2014 bis Januar 2015 = fachliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens

= Bewertung anhand der Zielsetzungen des Schweriner Einzelhan-
delskonzeptes (Junker + Kruse 2006)

= Bewertung des Planvorhabens anhand der maligeblichen Ziele
und Grundsitze der Raumplanung (LEP, RREP)

methodische Grundsitze:

= Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht
die cima von einem ,Worst-Case-Ansatz® aus. Das bedeutet,
dass bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Um-
satzumverteilungswirkungen dargestellt werden.

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf
bestehenden cima-Daten, die fir die vorliegende Untersuchung
im November 2014 vorhabenrelevant aktualisiert und fortge-
schrieben wurden.
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2 Ausfiihrungen zum Planvorhaben

In der Landeshauptstadt Schwerin wird zurzeit die Entwicklung ei-
nes Fachmarktzentrums im nordwestlichen Kreuzungsbereich der
Ludwigsluster Chaussee mit der B 321/B 106 geplant. Bei dem
Vorhabenstandort handelt es sich um derzeit brachliegende Fla-
chen einer ehemaligen Tierzucht sowie ehemals militarisch genutz-
ter Flachen, die durch die Fachmarkt-Bebauung einer neuen, sinn-
vollen Nutzung zugefiihrt werden sollen.

Fiir das Vorhabenareal liegt bereits ein giltiger Bebauungsplan
(Nr. 63.09/1 ,Fachmarktzentrum Am Haselholz® in der Fassung
vom 23.10.2013) vor, der von der Stadtvertretung der Landes-
hauptstadt Schwerin am 28.04.2014 beschlossen wurde. Nach die-
sem Bebauungsplan sind in dem Fachmarktzentrum ein Bau- und
Gartenmarkt mit maximal 10.400 gm Verkaufsflache, ein Sportfach-
markt mit maximal 2.800 gm Verkaufsfliche, ein Mobelfachmarkt
mit maximal 6.000 gm Verkaufsfliche sowie ein Fachmarkt fiir Bi-
rotechnik auf maximal 2.000 gm Verkaufsflache zuldssig.

Um fiir das Fachmarktzentrum eine gute Wirtschaftlichkeit und da-
mit letztlich auch ein langfristiges Funktionieren dieses Versor-
gungsstandortes zu sichern wird derzeit diskutiert, neben den ge-
nannten Nutzungen auch einen ,Frequenzbringer® aus dem periodi-
schen Bedarf anzusiedeln. Es ist daher angedacht, die Fachmarkte
um einen leistungsfahigen Verbrauchermarkt mit ca. 4.500 gm Ver-
kaufsflache zu erganzen.

Es ist vorgesehen, die Fachmarkte in zwei Gebaudeblocken L-formig
an der Sidseite sowie an der Westseite des Vorhabenareals anzu-
ordnen. Auf diese Weise sollen die Gebdude gleichzeitig als Larm-
schutzriegel zwischen der siidlich verlaufenden BundesstraBe und
den nordlich angrenzenden Wohngebieten dienen.

Im nordostlichen Bereich des Vorhabenareals soll sich die Stell-
platzanlage befinden, die somit von der Ludwigsluster Chaussee
einsehbar wadre und Uber die Mettenheimer Strale fiir den Kunden-
verkehr erschlossen werden soll. Die Stellplatzanlage soll rd. 600
Stellplatze umfassen und fiir alle Markte des Fachmarktzentrums
gemeinsam genutzt werden.

Durch seine Lage an der Ludwigsluster Chaussee und unweit der
B 321/B 106 verfligt der Vorhabenstandort {ber eine sehr gute
Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet sowie aus dem
Schweriner Umland.

Nordostlich des Vorhabenstandortes befindet sich in rd. 250 m
Distanz vom Vorhabenstandort, d.h. in fuBlaufiger Entfernung, die
StraRenbahnhaltestelle ,Ludwigsluster Chaussee®. Hier verkehren die
StralRenbahnlinien 1, 2, 3 und 4 sowie die Buslinie 19, wodurch
der Vorhabenstandort in regelmaBiger Taktung in das OPNV-Netz
eingebunden ist.

Dartiber hinaus ist der Vorhabenstandort aus den nordlich und
ostlich angrenzenden Wohngebieten fuBlaufig zu erreichen. Fiir die-
se Wohnquartiere (vgl. Zone 1 in Abb. 3) kann der Standort somit
eine wohnortnahe Versorgungsfunktion wahrnehmen.

cima.
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Legende
' 4 Planungsgebiet "Fachmarkizentrum Am Haselholz"

S

Kartenbasis:  google Earth Pro 2014
Bearbeitung: cima GmbH 2014
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3 Untersuchungsgebiet und Wettbewerbssituation

3.1 Definition des Einzugsgebietes und des Untersuchungsgebietes

Das Naheinzugsgebiet beschreibt diejenigen Wohnquartiere, fiir wel-
che das Vorhaben eine wohnortnahe Versorgungsfunktion im Sinne
einer fuBldufigen Erreichbarkeit! wahrnehmen kann, aus welchen al-
so voraussichtlich die Kunden den geplanten Verbrauchermarkt zu
FuB aufsuchen wiirden. Diese Zone 1 des Einzugsgebietes stellt ei-
nen 500 m-Radius um den Vorhabenstandort dar, der an die tat-
sachlichen Bedingungen vor Ort (FuBwege und Wegebarrieren, To-
pografie) angepasst wurde. Das fuBldaufige Einzugsgebiet des Vor-
habens wird sldlich des Vorhabenstandortes von der Bundesstralle
321 begrenzt, erstreckt sich westlich bis etwa zur Hagenower Stra-
Be bzw. zum Ufer des Ostorfer Sees und reicht in dem Wohnge-
biet Neue Gartenstadt bis etwa an die Strale Blumenbrink im Nor-
den. Ostlich der Ludwigsluster Chaussee bilden die parallel zur
Bernhard-Schwentner-StraBe verlaufenden StraBenbahngleise die
nordliche Grenze des Einzugsgebietes und im Osten erstreckt es
sich bis etwa an die Max-Reichpietsch-Strale.

Die Zone 2 des Einzugsgebietes bildet zusammen mit der oben be-
schriebenen Zone 1 das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens. Das
Kerneinzugsgebiet dirfte sich im Wesentlichen auf die sidliche
Halfte des Schweriner Stadtgebietes beschrdnken. Hierzu zdhlen die
folgenden Stadtteile, mit zusammen rd. 36.700 Einwohnern:

1 Die cima nimmt als MaR fiir eine fuBlaufige Erreichbarkeit bzw. als ,Nahversor-
gungsradius® in der Regel eine maximale Distanz von 500 m an. Untersuchun-
gen haben ergeben, dass nur ein geringer Anteil der Bevolkerung langere Dis-
tanzen zum Einkaufen zu Ful zuriicklegt. Insbesondere mobilitatseingeschrénkte
Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.

= Gartenstadt = Mueller Holz

= Gohrener Tannen = Neu Zippendorf
= GroBer Dreesch = QOstorf

= Krebsforden = Wistmark

= Muel = Zippendorf

Der Zone 3 des Einzugsgebietes sind die restlichen Schweriner
Stadtteile zugeordnet. Dort ist aufgrund der hdoheren Entfernung
zum Vorhabenstandort mit geringeren Bindungsanteilen zu rechnen.

Wir gehen davon aus, dass es auch auferhalb des oben beschrie-
benen Einzugsgebietes (Zonen 1 bis 3) zu Umverteilungseffekten
durch das Planvorhaben kommen wird. Diese dirften jedoch auf-
grund der im Schweriner Umland sehr verteilt liegenden Wettbe-
werbsstandorte eher diffus auftreten. Relevante zentrale Versor-
gungsbereiche sind im Schweriner Umland nicht vorhanden. Fir die
vorliegende Betrachtung wird daher ein Untersuchungsgebiet defi-
niert, das sich im Wesentlichen auf das oben beschriebene Ein-
zugsgebiet, also auf das Schweriner Stadtgebiet beschrankt. Sollten
innerhalb dieses Untersuchungsgebietes keine strukturschadigenden
Effekte durch das Planvorhaben zu ermitteln sein, kann daraus ge-
schlossen werden, dass auch fiir weiter entfernt liegende Standorte
auBerhalb des Untersuchungsgebietes keine wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

cima.
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Abb. 3: Untersuchungsgebiet fiir die 6konomische Wirkungsprognose
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3.2 Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet

Nachfolgend werden kurz die vorhabenrelevanten Einzelhandels-
strukturen innerhalb des Untersuchungsgebietes beschrieben. Durch
Vor-Ort-Erhebungen durch cima-Mitarbeiter wurde im November
2014 erfasst, ob und in welchem Umfang innerhalb des Untersu-
chungsgebietes wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstrukturen vorzu-
finden sind.

3.21 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet Zone 1

Die Zone 1 des Einzugsgebietes bildet der fulllaufige Naheinzugsbe-
reich um den Vorhabenstandort. Innerhalb dieser Zone? sind zwar
keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden, jedoch sind hier
zwei relevante Wettbewerbsstandorte ansassig:

= Ebenfalls an der ostlichen Seite der Ludwigsluster Chaussee,
rd. 700 m nordlich des Vorhabenstandortes, befindet sich ein
Netto (Dansk) Lebensmitteldiscounter. Dieser wird an seinem
Standort erganzt um einen Getrankemarkt, einen Backer, einen
Fleischer, einen Blumenladen sowie einen Raumausstatter.

= Im Stadtteil GroBer Dreesch befindet sich an der Friedrich-
Engels-Strale ein Penny Lebensmitteldiscounter nebst einem
Blumenladen und einem Sonderpostenmarkt fiir Elektrogeréte. In
der Nahe befindet sich auBerdem ein weiterer Elektro-
Hausgeratemarkt (XXL Euronics).

2 zur Abgrenzung des fulldaufigen Einzugsgebietes vgl. Kap. 3.1

3.22 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet Zone 2

Die Zone 2 des Einzugsgebietes umfasst die Schweriner Stadtteile
Gartenstadt, Gohrener Tannen, GroRer Dreesch, Krebsforden, MueB,
MueBer Holz, Neu Zippendorf, Ostorf, Wistmark und Zippendorf.
Hier sind die folgenden relevanten Wettbewerbsstandorte zu finden:

= Der zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Berliner Platz
liegt im Stadtteil Neu Zippendorf. Hier befinden sich zwei Le-
bensmitteldiscounter (Netto Markendiscount, Penny) sowie im
periodischen Bedarf um eine Apotheke und einen Blumenladen
erganzt werden. Im aperiodischen Bedarf zdhlen ein Kik Beklei-
dungsfachmarkt, ein Tedi Haushaltswarenfachmarkt, ein Second-
Hand-Bekleidungsgeschéft sowie in kleines Schmuckgeschaft zu
den Anbietern im Stadtteilzentrum Berliner Platz.

= Der zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Dreescher
Markt befindet sich an der gleichnamigen Strale im Stadtteil
GroBBer Dreesch. Zu den Ankerbetrieben im periodischen Bedarf
zahlen hier ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter und ein Ross-
mann Drogeriemarkt. Weitere Anbieter des periodischen Bedarfs
sind zwei Backer, ein Fleischer, zwei Apotheken, ein Blumenla-
den, ein Tee- und Kaffeegeschaft sowie ein Kiosk. Im aperiodi-
schen Bedarf wird das Angebot ergdnzt durch einen NKD Be-
kleidungsfachmarkt, einen Tedi Haushaltswarenfachmarkt, ein
Sanitdatshaus, einen Optiker, einen Horgerdteakustiker, einen
Schreibwarenladen, einen Fahrradladen sowie ein Fachgeschaft
flr Berufsbekleidung.

= Der zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Hamburger Al-
lee befindet sich an der gleichnamigen Stralle im Stadtteil Mue-
Ber Holz. Der zentrale Versorgungsbereich besteht im Wesentli-

cima.
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chen aus der sog. Kepler-Passage, in welcher als Ankermieter
ein Kaufland Verbrauchermarkt ansassig ist, dessen Verkaufsfla-
che sich allerdings liber zwei Geschosse erstreckt. Weitere Mie-
ter der Kepler-Passage sind ein Backer, ein Fleischer, eine Apo-
theke und ein Blumenladen sowie im aperiodischen Bedarfsbe-
reich ein Postshop und ein Handyshop.

Ebenfalls im Stadtteil GroBer Dreesch, sldlich der Strale Am
Grinen Tal (B 321) befindet sich das Nahversorgungszentrum
Kopmarkt. Hierbei handelt es sich zwar um einen im Einzelhan-
delskonzept fiir die Landeshauptstadt Schwerin ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich, gleichwohl wird der Standort auf-
grund seiner verkehrsgiinstigen Lage Uberwiegend von Pkw-
Kunden frequentiert und lbernimmt nur untergeordnet wohnort-
nahe Versorgungsfunktionen. Zu den Anbietern im periodischen
Bedarf zdhlen hier ein Sky Lebensmittelvollsortimenter, ein Aldi-
Lebensmitteldiscounter, ein dm Drogeriemarkt, ein Backer, ein
Getrankemarkt, eine Apotheke, ein Blumenladen und ein Tank-
stellenshop. Zu den Anbietern im aperiodischen Bedarf zdhlen
die Bekleidungsfachméarkte Kik und Ernsting’s family, ein Deich-
mann Schuhfachmarkt, ein Schmuckgeschaft, ein Fotostudio, ein
Optiker, eine Bekleidungsboutique sowie ein Handyshop.

Bei dem Sonderstandort Sieben-Seen-Center handelt es sich um
ein zugkraftiges und regional bedeutsames Fachmarktzentrum in
verkehrsglinstiger Lage an der Bundesstrale 106 im Stadtteil
Krebsforden. Ankermieter des periodischen Bedarfs ist im Sie-
ben-Seen-Center ein real SB-Warenhaus (nebst Getriankemarkt),
welches erganzt wird um einen Rossmann Drogeriemarkt, zwei
Backer, zwei Fleischer, eine Apotheke, eine Parfiimerie, zwei
Blumenldaden, ein Kiosk sowie ein Kaffee- und ein SiiBwarenge-
schaft. Im aperiodischen Bedarfsbereich sind mehrere grof3- und
kleinflachige Bekleidungsgeschéifte (u.a. Adler, Bonita, Camp Da-
vid, Engbers, Esprit, New Yorker), zwei Schuhfachmarkte (Deich-
mann, Reno), ein Intersport Sportfachmarkt, ein Expert Elektro-

nikfachmarkt und zahlreiche weitere, kleinflachige Anbieter im
Sieben-Seen-Center ansassig. An dem Sonderstandort, aber au-
Berhalb des Center-Komplexes, befinden sich auBerdem noch
zwei Einrichtungsfachméarkte (Hammer, Dénisches Bettenlager),
ein Tierfutterfachmarkt, ein Kichenstudio, ein Computerladen
sowie ein Kfz-Zubehorhandel. Mit diesem breiten Angebot stellt
der Sonderstandort Sieben-Seen-Center den nach der Innenstadt
bedeutendsten Einzelhandelsstandort Schwerins dar.

Auch aulerhalb der beschriebenen zentralen Versorgungsberei-
che und des Sonderstandortes Sieben-Seen-Center befinden sich
in der Zone 2 des Einzugsgebietes einige relevante Wettbe-
werbsstandorte in Solitdr- bzw. Streulagen. Von Bedeutung sind
hier ein Lidl Lebensmitteldiscounter an der Crivitzer Chaussee
(Stadtteil GroRer Dreesch), zwei Lebensmitteldiscounter im Stadt-
teil Krebsforden (Netto Dansk, Karl-Kleinschmidt-StraBe und Aldi,
Ellerried), ein Netto Dansk Lebensmitteldiscounter im Stadtteil
MueB (Alte Crivitzer Landstrale), zwei Lebensmitteldiscounter im
Stadtteil MueBer Holz (Penny, BirgelstraBe und Aldi, Pawlowstra-
Be) sowie ein weiterer Lidl Lebensmitteldiscounter im Stadtteil
Wiustmark (Schweriner StraBe). Lebensmittelvollsortimenter sind
somit in den Solitdr- bzw. Streulagen der Zone 2 des Untersu-
chungsgebietes nicht vorzufinden. Zu erwdhnen ist darliber hin-
aus noch ein Jawoll Sonderpostenmarkt mit groBflachigem Le-
bensmittelsortiment in der Rudolf-Diesel-Stralle im Stadtteil
Wistmark.

cima.
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3.23 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet Zone 3

Die Zone 3 des Einzugsgebietes umfasst die restlichen Schweriner
Stadtteile nordlich der Zonen 1 und 2. Hier sind die folgenden
wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen vorzufinden:

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Innen-
stadt befindet sich im Stadtteil Altstadt und ist entsprechend
seiner Funktion der bedeutendste Einzelhandelsstandort Schwe-
rins fir die eigene Bevdlkerung, das Schweriner Umland sowie
Touristen und Tagesbesucher. Als direkte Wettbewerber des
Vorhabens sind hier ein real Verbrauchermarkt im Einkaufszent-
rum Schlosspark-Center zu finden sowie zwei Rewe Lebensmit-
telvollsortimenter (Marienplatz-Galerie und MecklenburgstraRe),
ein Lidl Lebensmitteldiscounter an der Griinen Strale und ein
kleinflachiger Edeka-Markt in der Schmiedestrale. Zahlreiche Ba-
cker, Fleischer, Lebensmittelspezialanbieter, Apotheken, Droge-
riemdrkte usw. ergdanzen das Angebot des Hauptgeschaftszent-
rums im periodischen Bedarf. Ein innenstadttypisches, vielfdltiges
Angebot im aperiodischen Bedarf erganzt das Angebot, wobei
neben den beiden Shoppingcentern Schlosspark-Center und Ma-
rienplatz-Galerie als flachengrofRte Anbieter die Modekaufhduser
Kressmann, Olymp & Hades und Stolz zu nennen sind.

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Giist-
rower StraBe besteht aus einem Koppelstandort aus Sky Le-
bensmittelvollsortimenter und Aldi Lebensmitteldiscounter, die
ergdnzt werden von einem Bdcker, einem Kiosk und einem Han-
dyshop. Zudem befindet sich gegenwartig die Erganzung dieses
Nahversorgungszentrums um einen Drogeriemarkt in Planung.

In dem zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Kieler StraBe im Stadtteil Lankow bildet ein Penny Lebensmittel-
discounter den Ankermieter des periodischen Bedarfs. Er wird
ergdanzt um zwei Backer, einen Fleischer, zwei Apotheken, zwei

Blumenldden, zwei Kioske sowie ein Geschéft flir osteuropdische
Lebensmittel. Im aperiodischen Bedarfsbereich sind im Nahver-
sorgungszentrum Kieler Strale ein Tedi Haushaltswarendiscoun-
ter, zwei Optiker, ein Handarbeitsgeschéft, ein Sanitdtshaus und
eine kleine Bekleidungsboutique ansassig.

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Les-
singstralle liegt im Stadtteil Weststadt. Mit zwei Lebensmittelvoll-
sortimentern (Edeka, Sky) und einem Lebensmitteldiscounter (Al-
di), ergdnzt um zwei Backer und zwei Blumenldden, ist dieses
Nahversorgungszentrum im periodischen Bedarf vergleichsweise
breit aufgestellt. Im aperiodischen Bedarf werden die Angebote
erganzt durch einen Kik Bekleidungsfachmarkt, einen Tedi Haus-
haltswarenfachmarkt sowie ein Elektronikfachgeschaft.

Der  zentrale  Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Paulsstadt/Feldstadt befindet sich im Ubergangsbereich dieser
beiden Stadtteile und auBerdem an der Grenze zum Stadtteil
Weststadt. Dieses Nahversorgungszentrum besteht aus einem
Koppelstandort aus Rewe Lebensmittelvollsortimenter und Aldi
Lebensmitteldiscounter. Angebotserganzungen durch Anbieter aus
dem aperiodischen Bedarfsbereich sind derzeit nicht vorhanden.

Im Stadtteil Gorries befindet sich der Sonderstandort Am Fasa-
nenhof. Hier befindet sich ein HIT Verbrauchermarkt, der erganzt
wird um einen Tankstellenshop, einen Backer, einen Kiosk und
einen Blumenladen. AuBerdem sind am Sonderstandort Am Fa-
sanenhof ein Sonderpostenmarkt, ein Baby- und Spielwaren-
fachmarkt, zwei Zoobedarfsgeschafte, ein Fliesenmarkt sowie ein
Kfz-Elektronikgeschéft ansdssig. Insgesamt ist der Standortbe-
reich eher durch gewerbliche und industrielle Nutzungen ge-
pragt, in welche die Einzelhandelsnutzungen diffus ,hineinge-
wachsen® sind. Auch die Pkw-Erreichbarkeit der Einzelhandelsge-
schéafte ist - verglichen mit den anderen Sonderstandorten -
eher als unattraktiv einzuordnen.

cima.
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Der Sonderstandort Margaretenhof befindet sich im Stadtteil
Warnitz und ist geprdgt durch ein Sky XXL SB-Warenhaus, wel-
ches als Ankerbetrieb im periodischen Bedarf fungiert. Weitere
Anbieter des periodischen Bedarfs sind ein Aldi Lebensmitteldis-
counter, ein Getrdnkemarkt, zwei Backer, eine Apotheke und ein
Blumenladen. Im aperiodischen Bedarf sind ein Roller Mobelmit-
nahmemarkt, drei Bekleidungsfachmarkte (Kik, Takko, Ernsting’s
family), ein Zoofachmarkt, ein Fahrradgeschaft, ein Matratzen-
fachmarkt, ein Erotikshop, zwei Handyshops, ein Elektrogerate-
handel, ein Bekleidungsgeschaft sowie ein Pflanzenmarkt.

AuBerhalb der beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche und
Sonderstandorte befinden sich in der Zone 3 des Einzugsgebie-
tes weitere relevante Wettbewerbsstandorte in Solitdr- bzw.
Streulagen. Zu nennen sind hier im Stadtteil Lankow ein Edeka
Verbrauchermarkt (Edgar-Bennert-StraBe), ein Netto Dansk Le-
bensmitteldiscounter (Ratzeburger StraRe), ein Lidl Lebensmittel-
discounter (Greifswalder StraBe) und ein Norma Lebensmitteldis-
counter (Dr.-Joseph-Herzfeld-Strasse). Im Stadtteil Lewenberg ist
ein  weiterer Edeka  Lebensmittelvollsortimenter  ansdssig
(Wismarsche StraRe) und im Stadtteil Friedrichsthal ein Aldi Le-
bensmitteldiscounter (Larchenallee). Im Stadtteil Neumdihle ist
ein Netto Dansk Lebensmitteldiscounter ansédssig (Dohlenweg). In
der Paulsstadt sind mit Norma (Gerhart-Hauptmann-StraBe) und
Penny (Wittenburger StraRe) zwei Lebensmitteldiscounter vorhan-
den, ein weiterer in der Werdervorstadt (Netto Marken-Discount,
SchelfstraBe). Zwei Lebensmitteldiscounter befinden sich auBer-
dem in Solitdrlagen an der Libecker Strale im Stadtteil West-
stadt (Lidl und Netto Marken-Discount).

cima.
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4 Wirkungsprognose des Planvorhabens

4.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens

In der Landeshauptstadt Schwerin (Stadtteil Gartenstadt) wird der-
zeit die Neuansiedlung eines Verbrauchermarktes innerhalb des neu
geplanten ,Fachmarktzentrums Am Haselholz“ diskutiert. Der Ver-
brauchermarkt soll eine Verkaufsfliche von rd. 4.500 gm aufweisen.

Bislang steht noch nicht fest, welches Einzelhandelsunternehmen
den Verbrauchmarkt betreiben wird. Der Investor mochte konkrete
Mietverhandlungen erst nach Abschluss des Planverfahrens durch-
fihren und diese ergebnisoffen, also ohne Vorfestlegung auf einen
bestimmten Betreiber durchfiihren.

Als potenzielle Mieter kommen insofern mehrere Betriebskonzepte
infrage (E center/ Marktkauf, Rewe Center, Sky-center/ Sky-XXL,
Kaufland, real, famila). Fir die nachfolgende 6konomische Wir-
kungsprognose wird daher eine Verkaufsflachenaufteilung des Ver-
brauchermarktes zugrunde gelegt, die Durchschnittswerte aus den
Erfahrungen der cima und aus der Betrachtung der Sortimentsauf-
teilung in vergleichbaren Markten in Schwerin und Norddeutschland
darstellen.

Fiir das Planvorhaben zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes am
Sonderstandort ,Fachmarktzentrum Am Haselholz® geht die cima
von einer Umsatzleistung von maximal rd. 20,5 Mio. € (brutto, p.a.)
aus, was bei einer Verkaufsfliche von 4.500 gm einer Flachenpro-
duktivitdit von rd. 4550 €/gm entspricht. Diese Umsatzleistung
stellt den ,Worst case” dar, also die hochste Umsatzleistung, die
der Gutachter fiir dieses Vorhaben fiir realistisch halt.

Abb. 4: Verkaufsflachen- und  Umsatzstruktur ~ Verbrauchermarkt
Am Haselholz, Schwerin
I R apEe Verkaufsflache .Uméatz
in gm in Mio. €
periodischer Bedarf 3.850 18,9
Lebensmittel, Reformwaren 3470 17,4
Gesundheit und Korperpflege 350 1,4
Schnittblumen, Zeitschriften 30 0,1
aperiodischer Bedarf 650 1,6
Bekleidung, Wasche 80 0,3
Schuhe, Lederwaren 30 0,1
Biicher, Schreibwaren 40 0,1
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 120 0,4
Sportartikel, Fahrrader 60 0,2
Spielwaren 80 0,2
Hobbybedarf, Zooartikel 90 0,2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 150 0,2
Yorhabenrelevanter Einzelhandel 4500 20,5
insgesamt
Quelle: cima GmbH 2014

Es muss davon ausgegangen werden, dass als Folge der Neuan-
siedlung eines Verbrauchermarktes im Zusammenhang mit dem ge-
planten Fachmarktzentrum Am Haselholz Umsatzumverteilungen in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes zu erwarten sind, die durch

cima.
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den Gutachter zu bewerten sind. Aus diesem Grund werden nach-
folgend die Auswirkungen gemdR § 11 Abs. 3 BauNVO fir das
Untersuchungsgebiet dargestellt.

In der nachfolgenden ©konomischen Wirkungsprognose werden
schwerpunktmalig die Warengruppen des periodischen Bedarfs be-
trachtet, die mit zusammen rd. 85 % Verkaufsflichenanteil bzw. rd.
92 % Umsatzanteil die Kernsortimente des Planvorhabens ausma-
chen. Die Warengruppen des aperiodischen Bedarfs werden nur
kumuliert betrachtet, da jede Warengruppe nur hochstens 150 gm
Verkaufsflaiche bzw. hochstens rd. 0,4 Mio. € Umsatz umfassen
wiirde. Der gesamtstaddtische Einzelhandelsumsatz Schwerins liegt in
diesen Warengruppen um ein Vielfaches hoher, weshalb hier nur
geringe Umsatzumverteilungsquoten zu erwarten sind. Zudem uber-
nehmen die Angebote des aperiodischen Bedarfs in den - beson-
ders schiitzenswerten - Stadtteil- und Nahversorgungszentren - nur
angebotserganzende Funktionen. Hier kommt es vor allem auf die
Auswirkungen bei den nahversorgungsrelevanten Warengruppen des
periodischen Bedarfs an.

cima.
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4.2 Okonomische Wirkungsprognose

4.2.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumverteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt
wird. Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzu-
mutbare Auswirkung. Denn die Veranderung der bestehenden
Wettbewerbslage allein ist baurechtlich irrelevant.3 Erforderlich ist
vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stddtebauliche Effekte®
nach sich zieht (SchlieRen von Einzelhandelsbetrieben mit stadte-
baulichen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, Unterversorgung
der Bevélkerung).4

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,,Ab-
stimmungsschwellenwert® einerseits und dem ,Hindernisschwellen-
wert® andererseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht
hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmen-
wertes bislang offen gelassen.®

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare

Auswirkungen  gewichtiger Art angenommen (=, Abstimmungs-
schwellenwert®), wenn ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu

3 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34
BauGB

4 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NvwZ 2000, 826; OVG Miinster, U.
v. 6.6. 2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

5 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ
2003, 86 = UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Muhlheim-Kérlich); U. v.
17.9.2003, 4 C 1401, S. 15 UA

Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumverteilung von wenigs-
tens 10 % erwarten lassen.6 7

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche
Auswirkungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines
Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % relevant.®

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz ent-
nehmen, dass selbst diese Prozentsdtze lediglich Bedeutung fir
die Frage der Abwdgungsrelevanz eines Einzelhandelsgrof3projektes
haben, nicht jedoch schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch
zumutbare Auswirkungen markieren.9

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes® ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zu-
meist erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als
10 % betragt. Genannt wird - allerdings abhangig unter anderem
vom malgeblichen Sortiment - ein Mindestwert von etwa 20 bis

6 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59,
Nr. 70.

7 0VG Lineburg, E. v. 21.22002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR
03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

8 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

9 OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS
59 Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NvwZ 1999, 434 =
BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B
12650/98, UPR 1999, 154 = NvwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367, OVG Line-
burg, B. v. 21.22002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 =
auch Internetseite des OVG Lineburg www.dbovg.niedersachsen.de.

cima.
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25 %.10 Das VG Goéttingen hat in seinem Beschluss vom
10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzab-
fluss von bis zu 20 % fiir vertretbar gehalten und die Berufung
zum OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst
bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind.!!

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Abwadgung in Ab-
hangigkeit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der
Bewertung von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung
der Umsatzumlenkungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder
gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt
bei der Abwagung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss nur ein
Indiz im Sinne eines , Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhan-
delsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte” ge-
kennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes
erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kénnen. Diese
Funktionsverluste konnen sich ausdriicken in stadtischen Verodun-
gen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten®.

10 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 =
BauR 2002, 577; VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR
2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroBflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entschei-
dungen des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover
2006.

11

Als Richtwert fiir die Vertradglichkeit von Planvorhaben verwendet
die cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Schwelle als
wesentlichen BewertungsmaBstab, so auch im vorliegenden Fall die
geplante Neuansiedlung eines Verbrauchermarktes im Fachmarkt-
zentrum Am Haselholz in Schwerin. Je nach Situation vor Ort sind
dabei jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und
unten) grundsétzlich méglich, um gegebenenfalls den speziellen
Gegebenheiten gerecht zu werden. Dies bedarf aus Gutachtersicht
jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Begriindung.

cima.
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4.2.2 Herkunft des Umverteilungsumsatzes

Die geplante Neuansiedlung eines Verbrauchermarktes mit rd.
4500 gm Verkaufsflache im Fachmarktzentrum Am Haselholz in
Schwerin wird in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfrequen-
zen innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes, also des
Schweriner Stadtgebietes zur Folge haben. Daher ist abzuwéagen,
inwieweit der bestehende Einzelhandel innerhalb des raumlich de-
finierten Bereiches durch Frequenzverluste und Umsatzumvertei-
lungseffekte tangiert wdre und negative stdadtebauliche Effekte zu
erwarten waren. Die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche sind dabei das mafBgebliche Bewertungskriterium des
§ 11 Abs. 3 BauNVO.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhan-
delsstrukturen geht auf den Okonometrischen Modellansatz nach
Huffl2 zuriick. In die Berechnungen flieRen die Attraktivitit aller
konkurrierenden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwdgen des
Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbs-
standorten ein. Voraussetzung fiir die Entwicklung eines fiir Schwe-
rin spezifischen Verhaltensmodells ist die detaillierte Analyse der
Einzelhandelsstrukturen innerhalb des festgelegten Bereiches. Die
Attraktivitdat der relevanten Wettbewerbsstandorte im Schweriner
Stadtgebiet wurde dabei ebenso gewiirdigt wie die Attraktivitat
konkurrierender Einkaufsstandorte auferhalb des Untersuchungs-
gebietes (z.B. Pampow, Crivitz, Gadebusch, Wittenburg etc.).

12 pr pavid L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area“ (= ,,Abgrenzen und
Abschédtzen eines Einzugsgebietes®). Die cima interpretiert das okonometrische
Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergeb-
nisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in
ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatsdchlich ein realistisches Konsumverhal-
ten abgebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der
Ortsbegehungen und weiteren gutachterlichen Bewertungen abgestimmt.

Abb. 5: Umsatzherkunft des Planvorhabens

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ..

Einzugsgebiet Zone 1 0,8 3,9

Einzugsgebiet Zone 2 11,8 57,6

davon Stadtteilzentrum Berliner Platz (ZVB! 0,6 3,0

davon Stadtteilzentrum Dreescher Markt (ZVB 0,5 2,5

davon Stadtteilzentrum Hamburger Allee (ZVB 2,0 9,6

davon Nahversorgungszentrum Koépmarkt (ZVB 1,4 6,8

davon Sonderstandort Sieben-Seen-Center 4,4 21,3

davon Solitdr-/Streulagen in Zone 2 des Einzugsgebietes 29 14,4

Einzugsgebiet Zone 3 6.9 33,7

davon Hauptgeschéftszentrum Innenstadt (ZVB 1,6 7,7

davon Nahversorgungszentrum Giistrower Strale (ZVB 0,2 1,1

davon Nahversorgungszentrum Kieler StraBe (ZVB 0,1 0,5

davon Nahversorgungszentrum LessingstraBe (ZVB 0,4 1,7

davon Nahversorgungszentrum Paulsstadt/Feldstadt (ZVB 0,2 1,0

davon Sonderstandort Am Fasanenho 1,8 8,7

davon Sonderstandort Margaretenho 1,2 6,0

davon Solitar-/Streulagen in Zone 3 des Einzugsgebietes 1,4 6,9

sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 1,0 4,8

Gesamtsumme 20,5 100,0
Quelle: cima GmbH 2014

Die 6konomische Wirkungsprognose hat ergeben, dass ca. 95,2 %
des gesamten Vorhabenumsatzes in Hohe von rd. 20,5 Mio. € in-
nerhalb des Schweriner Einzelhandels umverteilt werden wirden.
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Da es sich hierbei um reine Umsatzumverteilung handelt, ist die
Aufteilung der Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte inner-
halb des Untersuchungsgebietes stark an dem dort vorhandenen
Wettbewerb orientiert. Es handelt sich hierbei um die gesamte
Umsatzherkunft des Planvorhabens, je nach Wettbewerbssituation
kann die Umsatzherkunft in den einzelnen Warengruppen stark va-
riieren.

Rd. 3,9 % des Vorhabenumsatzes stammen aus Umverteilung im
direkten Standortumfeld, namlich aus dem fullaufigen Einzugsbe-
reich, der als Zone 1 des Einzugsgebietes definiert wurde. Hier be-
finden sich als Wettbewerbsstandorte der Netto Dansk-Standort
am Blumenbrink und der Bereich um den Penny-Markt an der
Friedrich-Engels-Strafe.

Der groBte Anteil des Vorhabenumsatzes stammt mit rd. 57,6 %
aus Umverteilung innerhalb der definieren Zone 2 des Einzugsge-
bietes. Hierbei wird gut ein Finftel (rd. 21,3 %) des Vorhabenum-
satzes aus dem Sonderstandort Sieben-Seen-Center, welcher durch
seine verkehrsorientierte Lage, die fachmarktorientierte Angebots-
struktur und das Vorhandensein eines grofRen Verbrauchermarktes
eine ahnliche Zielgruppenansprache aufweist wie der Vorhaben-
standort Am Haselholz.

Rd. 14,4 % des Vorhabenumsatzes stammen aus Umverteilung in
den Solitdr- und Streulagen der Zone 2, wo sich unter anderem
sieben Lebensmitteldiscounter befinden. Weitere rd. 9,6 % des
Vorhabenumsatzes wirden aus dem Stadtteilzentrum Hamburger
Allee umverteilt werden, wo mit einem Kaufland Verbrauchermarkt
ebenfalls ein direkter Wettbewerber des Planvorhabens ansassig
ist. Zudem wiirden rd. 6,8 % des Vorhabenumsatzes aus dem -
ebenfalls (berwiegend Pkw-Kunden-orientierten - Nahversor-
gungszentrum Kopmarkt umverteilt werden. Aus den Stadtteilzen-
tren Berliner Platz (rd. 3,0 %) und Dreescher Markt (rd. 2,5 %)

wirden hingegen nur vergleichsweise geringe Anteile des Umvertei-
lungsumsatzes stammen.

Aus den weiter entfernt liegenden Stadtteile Schwerins, der Zone 3
des Einzugsgebietes, wiirden rd. 33,7 % des Vorhabenumsatzes
stammen. Hierunter entfallen die gréten Anteile mit rd. 8,7 % auf
den Sonderstandort am Fasanenhof und rd. 7,7 % auf das
Hauptgeschaftszentrum Innenstadt. Weitere rd. 6,9 % entfallen auf
die Solitar- und Streulagen in der Zone 3 - hier befinden sich u.a.
zwei Lebensmittelvollsortimenter und zehn Lebensmitteldiscounter -
und rd. 6,0 % auf den Sonderstandort Margaretenhof.

Zudem wiirden rd. 4,8 % der umverteilten Umsatze auBerhalb des
definierten Untersuchungsgebietes, also des Schweriner Stadtgebie-
tes, umverteilt werden (,sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerun-
gen®). Dies sind K&ufe von Kunden, die heute in weiter entfernten
Einkaufsstandorten (Orte auBerhalb des Untersuchungsgebietes)
getdtigt werden wund zukinftig an den Planvorhabenstandort
umverlagert werden wirden. Hierunter fallen vor allem Pendler,
aber auch sporadische Kaufe von Touristen und Tagesbesuchern.
Mit 4,8 % ist dieser Anteil im vorliegenden Fall vergleichsweise ge-
ring, da davon auszugehen ist, dass bereits gegenwartig ein GroB-
teil der Kaufkraft von Pendlern und Bewohnern des Schweriner
Umlandes im Schweriner Stadtgebiet gebunden ist und es daher
nur in begrenztem Umfang zu weiteren Umsatzumverteilungen aus
Standortes auBerhalb Schwerins kommen kann.

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung
der Umsatzumverteilungswirkungen gehen wir von einem ,Worst-
Case-Ansatz“ aus. Dieser stellt die maximal zu erwartenden Um-
verteilungswirkungen dar. Die nachfolgend ausgewiesenen Umsatz-
umverteilungsquoten beziehen sich nicht auf die vorhandene Nach-
frage, sondern auf den im Einzelhandel getatigten Umsatz.

cima.
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4.2.3 Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens

Abb. 6: Umverteilungseffekte des Planvorhabens in der Zone 1 des Einzugsgebietes

Einzugsgebiet Zone 1 gesamt

Umsatz aktuell Umverteilungsumsatz
in Mio. € in Mio. € n %

periodischer Bedarf 5,7 0,74 13,0
Lebensmittel, Reformwaren 5,0 0,69 139
Gesundheit und Koérperpflege 0,4 0,04 96
Schnittblumen, Zeitschriften 0,3 e xxx
aperiodischer Bedarf 2,8 0,05 1,9

vorhabenrelevanter Einzelhandel

insgesamt

Quelle: cima GmbH 2014

o Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze
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cima.

Umverteilungseffekte des Planvorhabens in der Zone 2 des Einzugsgebietes

Stadtteilzentrum Stadtteilzentrum

Stadtteilzentrum

Berliner Platz (ZVB)

in Mio. €

| in Mio. €

n %

Dreescher Markt (ZVB)
Umsatz aktuell Umverteilungsumsatz [Umsatz aktuelll Umverteilungsumsatz Umsatz aktuell| Umverteilungsumsatz

in Mio. €

in Mio. €

n %

Hamburger Allee (ZVB)

in Mio. €

in Mio. €

in %

periodischer Bedarf 6,8 0,59 8,6 10,1 0,47 4,7 18,8 1,89 10,0
Lebensmittel, Reformwaren 43 0,54 126 4,0 0,43 109 15,2 1,74 11,5
Gesundheit und Korperpflege 2,4 0,04 1,8 5,8 0,04 06 3,4 0,14 42
Schnittblumen, Zeitschriften 0,2 *HX xxx 0,3 *xX Fxx 0,3 0,01 41
aperiodischer Bedarf 1,6 0,03 2,0 1,7 0,04 2,2 1,4 0,09 6,2

vorhabenrelevanter Einzelhandel
insgesamt

Nahversorgungszentrum

Képmarkt (ZVB)

Sonderstandort
Sieben-Seen-Center

in Mio. €

in Mio. €

n %

in Mio. €

| in Mio. €

Solitdr-/Streulagen in der Zone 2
des Einzugsgebietes

in %

periodischer Bedarf 13,4 1,32 98 28,2 3,80 13,5 29,5 2,81 95
Lebensmittel, Reformwaren 8,1 1,21 151 21,2 3,47 16,3 248 2,60 105
Gesundheit und Korperpflege 5,2 0,10 1,9 6,1 0,29 48 42 0,19 45
Schnittblumen, Zeitschriften 0,2 0,01 48 0,8 0,03 39 0,5 0,02 38
aperiodischer Bedarf 3.4 0,07 21 35,6 0,57 1,6 9,9 0,13 1,3

vorhabenrelevanter Einzelhandel

insgesamt

Quelle:

XXk,

cima GmbH 2014
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Abb. 8: Umverteilungseffekte des Planvorhabens in der Zone 3 des Einzugsgebietes

Hauptgeschaftszentrum Nahversorgungszentrum Nahversorgungszentrum
Innenstadt (ZVB) Giistrower StraBe (ZVB) Kieler StraBe (ZVB)

Umsatz aktuell Umverteilungsumsatz [Umsatz aktuelll Umverteilungsumsatz Umsatz aktuell| Umverteilungsumsatz
in Mio. € | in Mio. € n % in Mio. € in Mio. € in % | in Mio. € | in Mio. € in %

periodischer Bedarf 66,4 1,36 2,0 9,1 0,22 2,5 7,9 0,09 1,2
Lebensmittel, Reformwaren 39,4 1,21 31 8,2 0,21 25 3,2 0,09 27
Gesundheit und Korperpflege 25,0 0,13 05 0,6 0,01 23 42 0,01 0.2
Schnittblumen, Zeitschriften 2,0 0,02 08 0,2 *xX Fxx 0,5 e *xx

aperiodischer Bedarf 127,8 0,23 0,2 0,5 0,01 1,7 0,7 0,01 0,9

vorhabenrelevanter Einzelhandel
insgesamt

Nahversorgungszentrum Nahversorgungszentrum Sonderstandort

LessingstraBe (ZVB) Paulsstadt/Feldstadt (ZVB) Am Fasanenhof

periodischer Bedarf 12,7 0,34 2.7 7.4 0,20 2.8 10,5 1,70 16,2
Lebensmittel, Reformwaren 11,5 0,31 27 6,8 0,19 28 9,4 1,56 16,6
Gesundheit und Korperpflege 0,9 0,02 26 0,5 0,01 25 09 0,13 137
Schnittblumen, Zeitschriften 0,3 *HX xxx 0,1 e FxX 0,2 0,01 58
aperiodischer Bedarf 2,2 0,02 09 0.3 0,01 2,0 2.5 0,09 37

vorhabenrelevanter Einzelhandel
insgesamt

Sonderstandort Solitdr-/Streulagen in der Zone 3
Margaretenhof des Einzugsgebietes

periodischer Bedarf 21,6 1,13 52 58,4 1,32 2,3
Lebensmittel, Reformwaren 18,0 1,04 58 39,1 1,21 31
Gesundheit und Korperpflege 3,3 0,08 25 17,1 0,10 06
Schnittblumen, Zeitschriften 0,3 0,01 24 2,2 0,01 04
aperiodischer Bedarf 6,6 0,09 1,3 9,0 0,09 1,0

vorhabenrelevanter Einzelhandel

insgesamt

Quelle: cima GmbH 2014
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Die okonomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvor-
haben zur Neuansiedlung eines Verbrauchermarktes mit rd. 4.500
gm Verkaufsflache im Zusammenhang mit dem geplanten Fach-
marktzentrum Am Haselholz messbare Umsatzumverteilungen aus-
gelost werden wiirden, die teilweise Uber oder nur leicht unter dem
Abwagungsschwellenwert (= 10 % Umsatzumverteilung) liegen. Im
Folgenden wird daher in einer genaueren Betrachtung der Umsatz-
umverteilungswirkungen gepriift, ob ggf. schadliche Auswirkungen
i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben identifizierbar
sind.

Lebensmittel, Reformwaren (3.470 gm Vkfl. gepriift):

In der Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren wird fiir die Zone 1
des Einzugsgebietes eine Umsatzumverteilungsquote von 13,9 %
prognostiziert. Bei den hier tangierten Strukturen handelt es sich
neben zwei Backern und einem Getrdnkemarkt vor allem um die
Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount (Blumenbrink) und
Penny (Friedrich-Engels-StraBe). Der Netto-Markt verfligt lber eine
zeitgemdle Verkaufsflichengrofle und eine gute Leistungsfahigkeit,
sodass davon auszugehen ist, dass das Planvorhaben hier lediglich
absatzwirtschaftliche Auswirkungen haben wird, die jedoch nicht in
negative stddtebauliche Folgen wie eine SchlieBung des Marktes
umschlagen wiirden. Der Penny-Markt an der Friedrich-Engels-StraBe
kann trotz seiner vergleichsweise geringen VerkaufsflachengroBe (rd.
500 gm) als gut positioniert gelten. Er ist Uberwiegend auf eine
fuBlaufige Nahversorgung der direkt umliegenden Wohnquartiere fo-
kussiert und dirfte daher auch nach den prognostizierten Umsatz-
abziigen noch ilber eine ausreichende Basis verfligen, um weiterhin
wirtschaftlich funktionieren zu konnen.

In der Zone 2 des Einzugsgebietes werden ebenfalls Umsatzumver-
teilungsquoten im abwagungsrelevanten Bereich erreicht. Der
hochste Wert wird mit rd. 16,3 % fir den Sonderstandort Sieben-

Seen-Center prognostiziert. Das dort lokalisierte real SB-Warenhaus
gehort zu den bestfrequentieren Lebensmittelmarkten Schwerins,
weshalb die cima hier lediglich von absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen ausgeht, die jedoch nicht zu negativen stadtebaulichen Ef-
fekten flihren wirden.

Ahnlich hohe Werte werden mit 15,1 % fir das Nahversor-
gungszentrum Kopmarkt prognostiziert, welches ebenfalls fach-
markt-affine  Pkw-Kunden anspricht und sich, wie der Vorhaben-
standort am Haselholz und das Sieben-Seen-Center auch, an der
Hauptverkehrsachse B 106/ B 321 befindet. Die Lebensmittelanbie-
ter im Nahversorgungszentrum Kopmarkt sind modern uns leis-
tungsfahig aufgestellt, negative stadtebauliche Auswirkungen sind
infolge der prognostizierten Umsatzumverteilungen nicht zu erwar-
ten. Da der Standort Képmarkt gegenwdrtig nur lber eine begrenz-
te Anzahl von Stellplatzen mit einer sehr hohen Auslastung verfigt,
konnte die Verlagerung eines Teils der Kundenstrome unter Um-
standen sogar zu einer Entlastung des Nahversorgungszentrums
Kopmarkt im positiven Sinne fiihren.

Fir das Stadtteilzentrum Berliner Platz wird eine Umsatzumvertei-
lung in Hohe von 12,6 % prognostiziert. Die hier ansdssigen Le-
bensmittelmarkte sind zeitgemdll aufgestellt und profitieren (ber-
wiegend aus Kaufkraft aus dem direkten, fulllaufig erreichbaren
Umfeld. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Effekte in nega-
tive stadtebauliche Folgen ist daher fiir diese Betriebe nicht zu er-
warten. Allerdings ist in diesem Zusammenhang auch zu berlck-
sichtigen, dass das Planvorhaben am Haselholz durchaus negative
Auswirkungen auf die Bemihungen haben kann, das Stadtteilzent-
rum Berliner Platz durch Neuansiedlungen bspw. eines Lebensmit-
telvollsortimenters aktiv zu stdarken und fortzuentwickeln (vgl. hierzu
Kap. 6).

Fir das Nahversorgungszentrum Hamburger Allee liegt die prognos-
tizierte Umsatzumverteilungsquote in der Warengruppe Lebensmittel,

cima.
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Reformwaren bei rd. 11,5 %. In dem Nahversorgungszentrum Ham-
burger Allee befindet sich mit dem Kaufland Verbrauchermarkt ein
direkter Wettbewerber des Planvorhabens. Der Kaufland-Markt ist
gegenwartig schwach positioniert, die Kepler-Passage hat mit einer
Leerstandsproblematik und stetig abnehmenden Kundenfrequenzen
zu kampfen. Dementsprechend gering ist auch die gegenwartige
Umsatzleistung des Kaufland Verbrauchermarktes zu bewerten,
weshalb nicht ausgeschlossen werden kann, dass infolge der prog-
nostizierten Umsatzabziige mit umfangreichen Umstrukturierungen
zu rechnen ist. Um einen Marktaustritt zu vermeiden, wird der der-
zeit auf zwei Etagen agierende Kaufland bspw. durch SchlieBung
des Obergeschosses seine Verkaufsfliche verringern missen und
sich auf diese Weise von einem groflen Verbrauchermarkt eher hin
zu einem kleineren, an die Nachfrage im MueBer Holz angepassten
Verbrauchermarkt entwickeln mussen. Nur durch solche Umstruktu-
rierungsmalBnahmen wird die Funktion des zentralen Versorgungs-
bereiches Stadtteilzentrum Hamburger Allee langerfristig aufrecht
erhalten werden konnen (vgl. hierzu auch Ausfiihrungen in Kap. 6).

Fir das Stadtteilzentrum Dreescher Markt wird eine Umsatzumver-
teilungsquote von rd. 10,9 % prognostiziert. Es handelt sich hier
um insgesamt zeitgemaBe und ausreichend leistungsfahige Ange-
botsstrukturen, die Uberwiegend auf die Nahversorgung der umlie-
genden Wohnquartiere des GroBen Dreesch ausgerichtet sind. Die
cima geht hier von rein absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aus.
Negative stadtebauliche Folgen, wie die SchlieBung des Hauptanbie-
ters Rewe, sind nicht zu erwarten.

In den Solitar- und Streulagen der Zone 2 des Einzugsgebietes be-
tragt die Umsatzumverteilungsquote rd. 10,5 %. Die cima erwartet
nicht, dass es hier infolge der Vorhabenrealisierung zu Geschafts-
aufgaben kommen wird. Mithin konnen wesentliche negative Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

In der Zone 3 des Einzugsgebietes wird lediglich fir den Sonder-
standort Am Fasanenhof mit 16,6 % eine Umverteilungsquote im
abwagungsrelevanten Bereich prognostiziert. Hier befindet sich mit
dem HIT Verbrauchermarkt ein weiterer direkter Wettbewerber des
Planvorhabens, allerdings ist die verkehrliche Erreichbarkeit sowie
die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Am Fasanenhof insge-
samt (aufgrund des Gewerbegebiets-Charakters) vergleichsweise
schwach zu bewerten, weshalb seitens der Kunden eine hohe Be-
reitschaft bestehen diirfte, auf andere, attraktivere Fachmarktstan-
dorte auszuweichen. Aufgrund der bereits heute schwachen Positio-
nierung des Standortes und einer dementsprechend geringen Um-
satzleistung des HIT-Marktes ist eine Standortaufgabe infolge der
prognostizierten Umsatzumverteilungen nicht auszuschlieBen. In die-
sem Fall ware gleichwertige Nachnutzung der Verbrauchermarkt-
Immobilie durch einen anderen Lebensmittelanbieter als sehr un-
wahrscheinlich einzustufen. Gleichwohl wadre das Leerfallen der Ver-
brauchermarkt-Immobilie an dieser Stelle aus stadtebaulicher Sicht
nicht als gravierend zu bewerten, da der Standort keine bedeuten-
de (Nah-)Versorgungsfunktion im Schweriner Standortgefiige (iber-
nimmt. Hier wirde sich beispielsweise — entsprechend der Nutzun-
gen im Standortumfeld - eine gewerbliche Nachnutzung des Areals
anbieten.

Der Sonderstandort Margaretenhof wiirde mit rd. 58 % von den
Umsatzumverteilungswirkungen durch das Planvorhaben tangiert
sein. Dieser vergleichsweise geringe Wert ist auf die groBe raumli-
chen Distanz dieses Sonderstandortes zum Vorhabenstandort zu-
rlickzufiihren. Hier geht die cima daher nicht von mehr als unwe-
sentlichen negativen Auswirkungen aus. Negative stadtebauliche
Folgen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten.

Die zentralen Versorgungsbereiche sowie die Solitdar- und Streula-
gen in der Zone 3 des Einzugsgebietes werden nur vergleichsweise
gering durch das Planvorhaben tangiert. Die Umsatzumverteilungs-
quoten liegen hier bei maximal rd. 3,1 % und damit deutlich unter
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dem 10 %-Abwdgungsschwellenwert. Mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen sind fir diese Standorte daher nicht zu erwarten. Nega-
tive stadtebauliche Folgen konnen ausgeschlossen werden.

Gesundheit und Korperpflege (350 gm Vkfl. gepriift):

In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege liegt die prog-
nostizierte Umsatzumverteilungsquote fiir die Zone 1 des Einzugs-
gebietes bei rd. 9,6 % und damit nur knapp unter dem Abwa-
gungsschwellenwert von 10 %. Bei den hier tangierten Angebots-
strukturen handelt es sich allerdings lediglich um Randsortiments-
flichen der dort ansassigen Lebensmitteldiscounter. Bezogen auf
die Gesamtumsdtze der Betriebe dirfte der prognostizierte Um-
satzabzug von zusammen rd. 0,04 Mio. € kaum ins Gewicht fallen,
weshalb wir hier lediglich von unwesentlichen Auswirkungen ausge-
hen, die keine negativen stadtebaulichen Folgen haben wiirden.

In der Zone 2 des Einzugsgebietes liegen die prognostizierten Um-
satzumverteilungsquoten bei maximal rd. 48 % (Sonderstandort
Sieben-Seen-Center) bzw. bezogen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche bei maximal rd. 4,2 % (Stadtteilzentrum Hamburger StraRe)
und damit deutlich unter dem Abwagungsschwellenwert. Wir gehen
hier ebenfalls nur von unwesentlichen Auswirkungen aus, die nicht
zu negativen stadtebaulichen Folgen fiihren wiirden.

In der Zone 3 des Einzugsgebietes wird am Sonderstandort Am
Fasanenhof mit 13,7 % eine Umsatzumverteilungsquote im abwa-
gungsrelevanten Bereich erreicht. Tangiert ware hier (neben gerin-
gen Randsortimenten im ansassigen Babyfachmarkt und Sonderpos-
tenmarkt) vor allem das Randsortiment des ansdssigen HIT-Marktes.
Die Umsatzabziige in der Warengruppe Gesundheit und Korperpfle-
ge wirden die Umsatzabziige im Hauptsortiment Lebensmittel, Re-
formwaren noch verstarken, was die oben ausgefiihrte Annahme
starkt, dass eine Standortaufgabe des schwach positionierten HIT
Verbrauchermarktes nicht ausgeschlossen werden kann.

An allen weiteren Standorten der Zone 3 betragen die Umsatzum-
verteilungsquoten maximal rd. 2,6 % (Nahversorgungszentrum Les-
singstraBe). Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind hier nicht zu
erwarten. Negative stadtebauliche Folgen konnen ausgeschlossen
werden.

Schnittblumen, Zeitschriften (30 gm Vkfl. gepriift):

In der Warengruppe Schnittblumen, Zeitschriften umfasst das Plan-
vorhaben lediglich ein Randsortiment von 30 gm Verkaufsflache.
Dementsprechend gering fallen auch die prognostizierten Umsatz-
umverteilungsquoten aus: Diese sind in der Zone 1 des Einzugsge-
bietes so gering, dass sie rechnerisch nicht nachweisbar sind.

In der Zone 2 des Einzugsgebietes liegen die Werte bei maximal
rd. 48 % (Nahversorgungszentrum Kopmarkt) und sind auBerdem
in absoluten Werten so gering (maximal rd. 0,03 Mio. €), dass sich
daraus keinerlei wesentliche Auswirkungen auf die tangierten Ein-
zelhandelsstrukturen ableiten lassen. Negative stadtebauliche Folgen
konnen daher fiir alle Standorte in der Zone 2 des Einzugsgebietes
ausgeschlossen werden.

Gleiches gilt fur die Standorte in der Zone 3 des Einzugsgebietes,
wo die Umverteilungsquoten bei maximal rd. 5,8 % liegen (Sonder-
standort Am Fasanenhof) bzw. in den zentralen Versorgungsberei-
chen - mit Ausnahme der Innenstadt (0,8 %) - unterhalb der rech-
nerischen Nachweisgrenze.

vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf (kumuliert; 650 gm VkfL
gepriift):

In den vorhabenrelevanten Warengruppen des aperiodischen Be-
darfsbereichs liegt die kumulierte Umsatzumverteilungsquote in der
Zone 1 des Einzugsgebietes bei lediglich rd. 1,9 % und damit
deutlich unter dem 10 %-Abwagungsschwellenwert. Mehr als unwe-
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sentliche Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten. Negative
stadtebauliche Folgen kdnnen ausgeschlossen werden.

In der Zone 2 des Einzugsgebietes wird fiir das Stadtteilzentrum
Hamburger Allee eine Umverteilungsquote von rd. 6,2 % prognosti-
ziert. Bei den tangierten Angebotsstrukturen wiirde es sich Uberwie-
gend um die Randsortimentsflachen des dort ansassigen Kaufland
Verbrauchermarktes handeln, dessen SchlieBung bereits aufgrund
der Umverteilungen im Hauptsortiment Lebensmittel, Reformwaren
nicht ausgeschlossen werden kann (s.0.). Die Umsatzabziige bei
den aperiodischen Randsortimenten wirden die Leistungsfahigkeit
des Verbrauchermarktes weiter reduzieren.

Fir die Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche sowie die Solitar-
und Streulagen in der Zone 2 werden nur geringe Umsatzumvertei-
lungen von maximal rd. 2,2 % prognostiziert. Dort sind daher keine
mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Auch in der Zone 3 des Einzugsgebietes sind die Umsatzumvertei-
lungswirkungen im aperiodischen Bedarf vergleichsweise gering. Die
héchste Quote wird mit 3,7 % am Sonderstandort Am Fasanenhof
erwartet, in den zentralen Versorgungsbereichen liegen die Quoten
bei maximal rd. 2,2 %. Auch in der Zone 3 sind somit keine mehr
als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Die okonomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass das Planvor-
haben zur Ansiedlung eines 4.500 gqm Verkaufsfliche umfassenden
Verbrauchermarktes am Sonderstandort ,,Fachmarktzentrum Am Ha-
selholz” zwar keine Gefahrdung der Schweriner Nahversorgungs-
strukturen in ihrer Gesamtheit auslosen wiirde. Allerdings kann fiir
den schwach aufgestellten Verbrauchermarktstandort Am Fasanen-
hof eine SchlieBung des Magnetbetriebes (HIT) nicht ausgeschlos-
sen werden. Im Stadtteilzentrum Hamburger Allee dirften die zu
erwartenden Umsatzverluste zur Umsetzung notwendiger Umstruktu-
rierungsmalnahmen filhren: Um einen Marktausstritt zu vermeiden
dirfte die Verkaufsfliche des dort ansadssigen Kaufland Verbrau-
chermarktes durch SchlieBung der oberen Etage auf eine leistungs-
fahigere GréBe reduziert werden. In den nachfolgenden Kapiteln ist
daher vertiefend zu prifen, durch welche MaBnahmen eine Stér-
kung des zentralen Versorgungsbereiches Hamburger Allee erreicht
werden kodnnte, um somit die negativen Auswirkungen durch das
Planvorhaben auf ein vertragliches Mal zu reduzieren. Fiir das
Stadtteilzentrum Berliner Platz konnen zwar keine direkten negati-
ven Auswirkungen durch das Planvorhaben abgeleitet werden, aller-
dings muss beriicksichtigt werden, dass das Planvorhaben durchaus
negative Auswirkungen auf die Bemilhungen haben kann, das
Stadtteilzentrum Berliner Platz durch Neuansiedlungen bspw. eines
Lebensmittelvollsortimenters aktiv zu stiarken und fortzuentwickeln.
Auch hierfir wird daher nachfolgend eine vertiefende Betrachtung
moglicher Chancen und Risiken durch das Planvorhaben vorge-
nommen (vgl. Kap. 6).

cima.
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5 Raumordnerische und einzelhandelskonzeptionelle

Einordnung des Vorhabens

5.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) formuliert die landesweit geltenden Ziele der Raumord-
nung und Landesentwicklung. Die derzeit giiltige Fassung des LEP
M-V stammt aus dem Jahr 2005. Gegenwdrtig befindet sich eine
Fortschreibung des LEP M-V im Beteiligungsverfahren. Da das Fort-
schreibungsverfahren jedoch nicht vor Ende 2015 abgeschlossen
sein dirfte und sich zudem die Ziele im Hinblick auf grofBflachige
Einzelhandelsvorhaben nicht wesentlich andern werden, wird das
Vorhaben nachfolgend an den Vorgaben des derzeit giltigen LEP
M-V 2005 bewertet.

Eine verbindliche raumordnerische Bewertung des Vorhabens ob-
liegt der Landesplanungsbehdrde. Die nachfolgende Bewertung der
cima kann daher nur eine erste, nicht bindende Einordung darstel-
len.

Ziel ,,EinzelhandelsgroBprojekte®

Einzelhandelsgroprojekte im Sinne des & 11 Abs. 3 der BauNVO
- hierunter fallen auch Hersteller-Direktverkaufszentren und sonsti-
ge neue Betriebsformen des Einzelhandels, die mit diesen in ihren
Auswirkungen vergleichbar sind - sind mit Ausnahme von (7) nur
in zentralen Orten zulassig, bei einer Geschossflache von mehr als
5000 m? nur in Ober- und Mittelzentren.” (432 Nr. 1 LEP M-V
2005)

Bei dem vorliegenden Planvorhaben, einem Verbrauchermarkt mit
4500 gm Verkaufsflache im Zusammenhang mit einem Fachmarkt-
zentrum, handelt es sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Der Landeshauptstadt Schwerin ist raumordnerisch die Funktion
eines Oberzentrums zugewiesen.

Das Ziel ,EinzelhandelsgroBprojekte“ kann somit als erfiillt gelten.

Ziel ,,Zuldssigkeitskriterien®

Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungsvorhaben von
EinzelhandelsgroBprojekten sind nur zuldssig wenn Groe, Art und
Zweckbestimmung in einem angemessenen Verhaltnis zu Gréle
und Versorgungsfunktion des zentralen Ortes stehen und die Aus-
wirkungen des Vorhabens den Verflechtungsbereich des zentralen
Ortes nicht wesentlich idberschreiten.” (4.3.2 Nr. 2 LEP M-V 2005)

cima.
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Das Vorhaben umfasst die Neuansiedlung eines Verbrauchermark-
tes mit rd. 4500 gm Verkaufsfliche und einer Umsatzleistung von
maximal rd. 20,5 Mio. €, davon rd. 17,4 Mio. € im Hauptsortiment
Lebensmittel, Reformwaren. Dem steht im Oberzentrum Schwerin
eine Kaufkraft von rd. 180,1 Mio. € gegeniiber. Das Vorhaben
steht insofern von seiner GroBe in einem angemessenen Verhdltnis
zum Nachfragepotenzial des Oberzentrums Schwerin.

Auch von seiner Zweckbestimmung fiigt sich das Vorhaben in die
Versorgungsfunktion des Oberzentrums Schwerin ein. Das Vorha-
ben zielt darauf ab, eine Versorgungsfunktion Uberwiegend fiir die
Schweriner Bevoélkerung zu tbernehmen (vgl. Ausfihrungen zum
Einzugsgebiet in Kap. 3.1).

Insofern wiirden auch die Auswirkungen des Planvorhabens (ber-
wiegend innerhalb der Schweriner Einzelhandelsstrukturen zum
Tragen kommen. Der malgebliche Verflechtungsbereich der Lan-
deshauptstadt Schwerin, der im periodischen Bedarf das eigene
Stadtgebiet und den raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich
(vgl.
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Abb. 9 in Kap. 5.2) umfasst, wird durch die Auswirkungen des
Planvorhabens nicht wesentlich tberschritten.

Das Ziel ,,Zuldssigkeitskriterien® kann somit als erfiillt gelten.

Ziel ,raumlich ausgewogene Versorgung®

~Einzelhandelsgrofprojekte diirfen weder die verbrauchernahe Ver-
sorgung der nicht motorisierten Bevolkerung noch eine ausgewo-
gene und rdumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von Ver-
sorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt / Orts- bzw. Wohnge-
bietszentrum und Randlage gefahrden.” (43.2 Nr. 3 LEP M-V 2005)

Wie die okonomische Wirkungsprognose ergeben hat, werden die
wohnortnahen Versorgungsstrukturen durch das Planvorhaben
iberwiegend nicht gefdhrdet. Lediglich fiir das Stadtteilzentrum
Hamburger Allee und fiir den Sonderstandort Am Fasanenhof kann
eine SchlieBung des jeweiligen Verbrauchermarktes nicht ausge-
schlossen werden.

Im Fall des Sonderstandortes Am Fasanenhof kann dies aus Sicht
der verbrauchernahen Versorgung hingenommen werden, da der
Standort keine wohnortnahe Versorgungsfunktion ibernimmt.

Im Fall des Stadtteils Hamburger Allee libernehmen die solitdren
Nahversorgungsstandorte BiirgelstraBe (Penny) und PawlowstraRe
(Aldi) eine erganzende Nahversorgungsfunktion zum Stadtteilzent-
rum Hamburger Allee. Fiir das Stadtteilzentrum selbst muss es ge-
lingen, Durch Umstrukturierungsmallnahmen einem Marktaustritt
des Verbrauchermarktes entgegenzuwirken. Dies kann - auch un-
abhangig von dem Planvorhaben am Haselholz - dadurch gelin-
gen, dass die Verkaufsflache des Kaufland-Verbrauchermarktes
durch SchlieBung des Obergeschosses reduziert wird, wodurch die
GroBe des Betriebes an das begrenzte Nachfragepotenzial im
Stadtteil MueRer Holz angepasst und auBerdem die Betriebskosten
reduziert werden. Durch derartige UmstrukturierungsmaBnahmen

(vgl. hierzu auch Ausfihrungen in Kap. 6) konnte eine tragfahige
Nahversorgung im Stadtteil Muefer Holz langerfristig gesichert
werden.

Die funktionsteilige Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt, der
Stadtteil- und Nahversorgungszentren und der Sondergebietsstan-
dorte wird durch das Vorhaben nicht gefahrdet. Der Standort wir-
de selbst einen Pkw-Kunden-orientierten Sonderstandort darstellen.
Die Entstehung eines neuen Sonderstandortes in Schwerin kann
aus Gutachtersicht insbesondere dann positiv gewertet werden,
wenn dadurch perspektivisch der ungeordnet entstandene Standort
Am Fasanenhof wieder in eine gewerbliche Nutzung zuriickgefiihrt
wird.

Das Ziel ,raumlich ausgewogene Versorgung® wird durch das Plan-
vorhaben nur teilweise erfiillt. Eine Zieleinhaltung diirfte davon ab-
hangen, welche Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum
Hamburger Allee gesichert werden kdnnen.

Ziel ,,zentrenrelevante Sortimente®

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind
nur an stddtebaulich integrierten Standorten zuldssig.

Bei Standortentwicklungen aulSerhalb der Innenstadt ist nachzuwei-
sen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitat der In-
nenstadt nicht gefahrden.” (432 Nr. 4 LEP M-V 2005)

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um nahversorgungsrelevan-
te Kernsortimente, die eine Sonder- bzw. Unterform der zentrenre-
levanten Sortimente darstellen, da sie der wohnortnahen Versor-
gung dienen sollen und damit grundsatzlich auch aullerhalb der
Innenstadte und Ortsmitten angeboten werden sollen.

Das Vorhaben erfiillt zwar die Voraussetzung, dass eine Gefahr-
dung der Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt
nachweislich nicht zu erwarten ist, allerdings erfillt der Vorhaben-
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standort nicht alle Kriterien einer stadtebaulich integrierten Lage.
Als stddtebaulich integriert gelten Standorte im rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit zentralen Versorgungsbereichen;
dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Allerdings ist in der Betrachtung zu beriicksichtigen, dass im vor-
liegenden Fall eine stadtebaulich integrierte Lage auch gar nicht
gewollt ist. Der geplante Verbrauchermarkt geht von seiner Dimen-
sionierung Uber die GrofRe eines reinen Nahversorgungsbetriebes
hinaus. Er soll in verkehrsglinstiger Lage die Versorgungsfunktion
fur Pkw-Kunden aus dem gesamten Schweriner Stadtgebiet,
schwerpunktmalig aus den sidlichen Stadtteilen, wahrnehmen und
damit im Schweriner Standortgeflige eine Versorgungsfunktion
ibernehmen, die mit den Sonderstandorten Sieben-Seen-Center,
Am Haselholz und Margaretenhof vergleichbar ist.

Das Kriterium eines gewichtigen fuBlaufigen Einzugsbereiches wird
hingegen erfillt (vgl. 3.1) ebenso wie das Kriterium der Anbindung
an das OPNV-Netz (vgl. Kap. 2). Somit kann der Standort insge-
samt als teilintegriert bewertet werden.

Das Ziel ,,zentrenrelevante Sortimente® wird durch das Planvorha-
ben nicht vollstandig erfiillt. Bei dem Vorhabenstandort handelt es
sich um eine teilintegrierte Lage. Denn der Standort befindet sich
zwar nicht im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit ei-
nem zentralen Versorgungsbereich, was jedoch auch nicht gewollt
ist, da das Vorhaben im Schweriner Standortgefiige eine Sonder-
funktion ibernehmen soll, die in einer stadtebaulich integrierten
Lage aufgrund der GroRe und des Verkehrsaufkommens nicht rea-
lisiert werden kann. Der Standort ist jedoch aus den umliegenden
Wohngebieten fuBldufig erreichbar und in das OPNV-Netz einge-
bunden.

Ziel ,,nicht zentrenrelevante Sortimente®

Einzelhandelsgrolprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
sind an teilintegrierten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zu-
lassig, wenn diese einen baulichen Zusammenhang mit dem Sied-
lungsbereich des zentralen Ortes bilden. Zentrenrelevante Randsor-
timente innerhalb der GroBprojekte nach Satz 1 sind zuldssig,
wenn keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung
und Nahversorgungsstrukturen zu erwarten sind (Einzelfallpriifung
erforderlich).” (4.3.2 Nr. 5 LEP M-V 2005)

Da es sich bei dem Planvorhaben nicht um nicht-zentrenrelevante
Kernsortimente handelt, wird dieses Ziel nicht tangiert. Das Kriteri-
um einer teilintegrierten, verkehrlich gut erreichbaren Lage im bau-
lichen Zusammenhang mit dem Siedlungsgebiet wiirde gleichwohl
erfillt werden.

Das Ziel ,nicht zentrenrelevante Sortimente “ wird nicht tangiert.
Grundsatz ,Einzelhandelskonzepte®

LAusgewogene zentrenstdrkende Einzelhandelsstrukturen sollen in
zentralen Orten auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten
entwickelt werden.” (4.3.2 Nr. 6 LEP M-V 2005)

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich nicht um ein Zentrum
im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches, sondern um ein
Fachmarktzentrum mit der Charakteristik eines Sonderstandortes.
Der Standort befindet sich gegenwartig noch in der Planung und
wurde daher in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Landeshauptstadt Schwerin aus dem Jahr 2005 noch nicht be-
rlicksichtigt. Es handelt sich jedoch zumindest auf die bislang vor-
gesehenen Fachmdarkte des aperiodischen Bedarfs um einen plane-
risch gewollten Fachmarktstandort, wie die Unterlagen zum Plan-
verfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 63.09/1 ,Fachmarktzentrum
Am Haselholz“ belegen.

Die vorliegend zu bewertende Ansiedlung eines Verbrauchermark-
tes verfolgt das Ziel, die Besucherfrequenzen in dem geplanten
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Fachmarktzentrum zu erhéhen und dadurch eine gute Funktionsfa-
higkeit dieses neu geplanten Sonderstandortes abzusichern.

Der Grundsatz ,Einzelhandelskonzepte® wird nicht erfiillt, da die
geplante Ansiedlung nicht auf der Grundlage eines Einzelhandels-
konzeptes basiert. Das Vorhaben dirfte jedoch in der néachsten
Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes beriick-
sichtigt werden.

Ziel ,.Vorhaben in Stadt-Umland-Raumen®

»Im Einzelfall kénnen EinzelhandelsgrolSprojekte in den Randberei-
chen der Stadt-Umland-Raume dann angesiedelt werden, wenn die
Ansiedlungsgemeinde mit der Kernstadt intensive funktionale Ver-
flechtungen aufweist, verkehrlich mit Offentlichem Personennahver-
kehr gut erreichbar ist und die Entwicklung der Einzelhandelsfunk-
tion der Kernstadt nicht beeintrdchtigt. Standortentscheidungen fiir
die Entwicklung von grofSflachigen Einzelhandelseinrichtungen in
Stadt-Umland-Rdumen sind auf der Basis interkommunaler Ab-
stimmungen - (regionale FEinzelhandelsentwicklungskonzepte) zu
treffen.” (432 Nr. 7 LEP M-V 2005)

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Landeshauptstadt
Schwerin und somit nicht in einem Randbereich des Stadt-Umland-
Raumes.

Das Ziel ,Vorhaben in Stadt-Umland-Riaumen® wird erfiillt bzw.
nicht tangiert.

Grundsatz ,,Factory-Outlet-Center®

LFactory-Outlet-Center sind im Einzelfall auf ihre Auswirkungen,
insbesondere im Hinblick auf die Funktions- und Entwicklungstahig-
keit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadte zu dberpriifen.”
(432 Nr. 8 LEP M-V 2005)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Verbrauchermarkt im
Zusammenhang mit einem Fachmarktzentrum und nicht um ein
Factory-Outlet-Center.

Der Grundsatz ,,Factory-Outlet-Center” wird nicht tangiert.

Grundsatz ,Einzelhandel und Tourismus®

Einzelhandelsvorhaben sollen den Ausbau des Tourismus in Meck-
lenburg-Vorpommern unterstiitzen. Das trifft sowohl fir die Ent-
wicklung und Attraktivitatsstarkung der historischen Altstadte als
auch fiir die Tourismusorte zu.” (4.3.2 Nr. 9 LEP M-V 2005)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Neuansiedlung eines
Verbrauchermarktes. Dieser Betriebstyp dirfte keinerlei touristische
Anziehungskraft entfalten, sondern er ist ausschlieflich auf die
Versorgung der Schweriner Bevolkerung fokussiert.

Es handelt sich nicht um einen Vorhabenstandort im Bereich der
Schweriner Altstadt oder sonstiger touristisch bedeutsamer Desti-
nationen.

Die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes als leistungsfahigem
Magnetbetrieb fiir das Fachmarktzentrum Am Haselholz erhoht al-
lerdings die Chancen fiir die planerisch gewollte Ansiedlung eines
Decathlon Sportfachmarktes. Der Sportfachmarkt dirfte aufgrund
seiner Einzigartigkeit nicht nur im Schweriner Raum, sondern in
ganz Mecklenburg-Vorpommern und aufgrund der Durchfiihrung
von Sportveranstaltungen eine gewisse Anziehungskraft auf Touris-
ten bzw. Tagesbesucher entfalten.

Der Grundsatz ,Einzelhandel und Tourismus® wird durch das Vor-
haben nicht direkt tangiert. Indirekt konnen positive Effekte entste-
hen.
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5.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Das Oberzentrum Schwerin ist Teil der Planungsregion Westmeck-
lenburg, fiir welche - unterhalb der Ebene der Landesplanung -
das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP
WM) gilt, dessen aktuelle Fassung aus dem Jahr 2011 stammt.

Die einzelhandelsbezogenen Ziele und Grundsdtze des RREP WM
stimmen im Wesentlichen (berein mit den Inhalten des LEP M-V.
Wir verweisen daher in diesem Zusammenhang auf die Ausfilihrun-
gen in Kapitel 5.1. Im Folgenden sollen daher nur noch die regi-
onsspezifischen Abweichungen vertiefend betrachtet werden.

Ziel ,EinzelhandelsgroBprojekte®

,,GroB8fldchige Einzelhandelsvorhaben im Sinne § 11 BauNVO, hie-
runter fallen auch Hersteller-Direktverkaufszentren und sonstige
neue Betriebsformen des Einzelhandels, die ahnliche Auswirkungen
erwarten lassen, sind mit Ausnahme von (7) nur in Zentralen Or-
ten, bei einer Geschossflache (iber 5000 m? nur in Schwerin,
Wismar, Parchim, Grevesmiihlen, Ludwigslust und Hagenow zulds-
sig.“ (432 Nr. 1 RREP WM 2011)

Das Ziel ,EinzelhandelsgroBprojekte® kann als erfiillt gelten.

Ziel ,,Zuldssigkeitskriterien®

»Neuansiedlungs-, Umnutzungs-, Erweiterungs- oder Agglomerati-
onsvorhaben von EinzelhandelsgroBprojekten sind der Grée und
der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes und seines Einzugs-
bereiches sowie dessen regionalspezifischem Kaufkraftpotenzial an-
zupassen.” (432 Nr. 2 RREP WM 2011)

Der maligebliche Verflechtungsbereich der Landeshauptstadt
Schwerin umfasst im periodischen Bedarf das eigene Stadtgebiet
und den raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich (vgl. Abb. 9).
Dieser Nahbereich wird durch die Auswirkungen des Planvorhabens
nicht wesentlich Uberschritten.

Das Ziel ,,Zuldssigkeitskriterien® kann somit als erfiillt gelten.
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Abgrenzung des Nahbereichs der Landeshauptstadt Schwerin
) I TN

Ging, (649

Oberzentrum
Mittelzentrum

Grundzentrum

Siedlungs-
schwerpunkt

Gemeinde

Stadt-Umland-Raum

\ ; e Oberbereich / Regionsgrenze
: o Mittelbereich
' e\ /__J———  Nahbereich

RREP Westmecklenburg 2005, Ubersichtskarte 2 (Ausschnitt)

Quelle:

Ziel ,raumlich ausgewogene Nahversorgung®

~Einzelhandelsgrolprojekte dirfen weder die verbrauchernahe Ver-
sorgung der nicht motorisierten Bevilkerung noch eine ausgewo-
gene und rdumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von Ver-
sorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt/ Orts- bzw. Wohnge-
bietszentrum und Randlage gefahrden.” (432 Nr. 3 RREP WM
2011)

Das Ziel ,rdumlich ausgewogene Versorgung® wird durch das Plan-
vorhaben nur teilweise erfiillt. Eine Zieleinhaltung diirfte davon ab-
hangen, welche Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum
Hamburger Allee gesichert werden kénnen.

Ziel ,,zentrenrelevante Sortimente®

EinzelhandelsgrofSprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind
nur an stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei Stand-
ortentwicklungen aullerhalb der Innenstadt und anderer zentraler
Versorgungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die Funktions-
entwicklung und Attraktivitit der Innenstadt bzw. anderer zentraler
Versorgungsbereiche nicht gefdhrden.” (4.3.2 Nr. 4 RREP WM 2011)

Das Ziel ,zentrenrelevante Sortimente“ wird durch das Planvorha-
ben nicht vollstandig erfiillt. Bei dem Vorhabenstandort handelt es
sich um eine teilintegrierte Lage. Denn der Standort befindet sich
zwar nicht im rdaumlichen und funktionalen Zusammenhang mit ei-
nem zentralen Versorgungsbereich, was jedoch auch nicht gewollt
ist, da das Vorhaben im Schweriner Standortgefiige eine Sonder-
funktion (bernehmen soll, die in einer stadtebaulich integrierten
Lage aufgrund der GréRe und des Verkehrsaufkommens nicht rea-
lisiert werden kann. Der Standort ist jedoch aus den umliegenden
Wohngebieten fuRliufig erreichbar und in das OPNV-Netz einge-
bunden.

Ziel ,,nicht zentrenrelevante Sortimente®

EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
sind an teilintegrierten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zu-
lassig, wenn diese einen baulichen Zusammenhang mit dem Sied-
lungsbereich des Zentralen Ortes bilden. Zentrenrelevante Randsor-
timente innerhalb der GroBprojekte nach Satz 1 sind zuldssig,
wenn keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung
und Nahversorgungsstrukturen zu erwarten sind (Einzelfallprifung
erforderlich).” (432 Nr. 5 RREP WM 2011)

Das Ziel ,nicht zentrenrelevante Sortimente “ wird nicht tangiert.
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Grundsatz ,Einzelhandelskonzepte®

LAusgewogene zentrenstarkende Einzelhandelsstrukturen sollen in
Zentralen Orten auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten
entwickelt werden. Dabei sollen auch die zentralen Versorgungsbe-
reiche benannt werden.” (432 Nr. 6 RREP WM 2011)

Der Grundsatz ,Einzelhandelskonzepte® wird nicht erfiillt, da die
geplante Ansiedlung nicht auf der Grundlage eines Einzelhandels-
konzeptes basiert. Das Vorhaben diirfte jedoch in der nidchsten
Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes beriick-
sichtigt werden und dort als Sonderstandort ausgewiesen werden.

Ziel ,.Vorhaben in Stadt-Umland-Raumen®

LIm Einzelfall kénnen EinzelhandelsgroBSprojekte in Stadt-Umland-
Raumen dann angesiedelt werden, wenn die Ansiedlungsgemeinde
mit der Kernstadt intensive funktionale Verflechtungen aufweist,
verkehrlich mit Offentlichem Personennahverkehr gut erreichbar ist
und die Entwicklung der Einzelhandelsfunktion der Kernstadt nicht
beeintrdchtigt. Standortentscheidungen fiir die Entwicklung von
grolSflachigen Einzelhandelseinrichtungen in Stadt-Umland-Raumen
sind auf der Basis interkommunaler Abstimmungen - (regionale
Einzelhandelsentwicklungskonzepte) zu treffen.” (432 Nr. 7 RREP
WM 2011)

Das Ziel ,Vorhaben in Stadt-Umland-Raumen® wird erfiillt bzw.
nicht tangiert.

Grundsatz ,,Factory-Outlet-Center®

,Factory-Outlet-Center sollen im Einzelfall auf ihre Auswirkungen
insbesondere im Hinblick auf die Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit der Zentralen Orte und ihrer Innenstddte wberpriift werden.”
((432 Nr. 8 RREP WM 2011)

Der Grundsatz ,,Factory-Outlet-Center” wird nicht tangiert.

Grundsatz ,,Einzelhandel und Tourismus®

Einzelhandelsvorhaben sollen den Ausbau des Tourismus in
Westmecklenburg unterstiitzen. Das trifft sowohl! fir die Entwick-
lung und Attraktivitatsstarkung der historischen Altstadte als auch
fiir die Tourismusorte zu.” (4.32 Nr. 9 RREP WM 2011)

Der Grundsatz ,Einzelhandel und Tourismus® wird durch das Vor-
haben nicht tangiert. Indirekt kénnen positive Effekte entstehen.
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5.3 Einzelhandelskonzept flir die Landeshauptstadt Schwerin

Aktuell bildet die Fassung der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fir die Landeshauptstadt Schwerin (Junker und Kruse,
Dortmund) aus dem Jahr 2005 die geltende stadtebauliche Pla-
nungsgrundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Landes-
hauptstadt Schwerin.

Dariiber hinaus liegt eine Teilfortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadtteile GroBer Dreesch, Neu Zippendorf und
MueBer Holz (cima, Libeck) aus dem Jahr 2014 vor, die sich ge-
genwartig in der politischen Beratung befindet. Da sich der Vorha-
benstandort allerdings im Stadtteil Gartenstadt befindet, wird die-
ser in der Teilfortschreibung nicht explizit behandelt. Die Teilfort-
schreibung hat daher nur mittelbaren Einfluss auf das Planvorha-
ben, da es eine Ausstrahlung in die betreffenden Stadtteile GroBer
Dreesch, Neu Zippendorf und MueBer Holz erreichen wiirde und
somit auch Einfluss auf die dort vorhandenen Einzelhandelsstruktu-
ren und die verfolgten Entwicklungsziele haben kann.

Das Einzelhandelskonzept 2005 formuliert ein Zielsystem zur Zen-
tren- und Einzelhandelsentwicklung in der Landeshauptstadt
Schwerin (a.a.0., Kap. 8), dem in der Teilfortschreibung 2014
(Kap. 5.1) attestiert wurde, dass es weiterhin aktuell ist und somit
seine Glltigkeit behalten soll. Darin sind die folgenden Entwick-
lungsziele definiert, deren Einhaltung nachfolgend kurz bewertet
werden soll:

Erhaltung und Stdrkung der regionalen Ausstrahlung und oberzent-
ralen Versorgungsfunktion der Innenstadt

LEin bedeutendes Ziel fir ein Einzelhandelsentwicklungskonzept ist
die Erhaltung und Stirkung der durch die Regionalplanung zuge-
wiesenen zentralortlichen Funktion. Die Landeshauptstadt Schwerin

besitzt deutliche Ausstrahlungskraft in das Umland.” (Einzelhan-
delskonzept 2005, S. 116)

Das geplante Fachmarktzentrum Am Haselholz wird eine Ausstrah-
lungskraft auf das Schweriner Umland erreichen konnen und damit
zum Erhalt bzw. zur Starkung der regionalplanerisch zugewiesenen
zentralortlichen Versorgungsfunktion Schwerins beitragen kdnnen.

Dies bezieht sich allerdings auf den Standort Schwerin in seiner
Gesamtheit, eine Stdrkung der Schweriner Innenstadt wird durch
das Vorhaben nicht zu erreichen sein. Jedoch ist durch den ge-
planten Verbrauchermarkt auch keine Schwachung der Schweriner
Innenstadt zu befiirchten, da sich deren Attraktivitdit vor allem
Uber die zentrenrelevanten Angebote des aperiodischen Bedarfs,
also vor allem die innerstadtischen ,Leitsortimente® (Bekleidung,
Schuhe usw.) definiert.

Die regionale Ausstrahlung und oberzentrale Versorgungsfunktion
der Schweriner Innenstadt wird durch den geplanten Verbraucher-
markt Am Haselholz zwar nicht gestarkt, aber auch nicht ge-
schwacht.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdat der Innenstadt

,Die europdische Stadlttradition weist der Innenstadt eine heraus-
gehobene Funktion zu. Die Konzentration stadtebaulicher und in-
frastruktureller Investitionen auf das Hauptgeschaftszentrum von
Schwerin zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Ent-
wicklung der Innenstadt bereits in der Vergangenheit zugemessen
hat. Trotz bedeutender Konkurrenzstandorte (u. a. Margaretenhof,
Sieben-Seen-Center in nicht integrierten Lagen) hat Schwerin ein
quantitativ sehr gut ausgestattetes Hauptgeschdftszentrum. Das
Ziel, den innerstadtischen Einzelhandel zu erhalten und zu starken,
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ist eng verknipft mit der Bedeutung des Einzelhandels fir die
Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der Innenstadt und somit der
Ausstrahlung der Gesamtstadt” (Einzelhandelskonzept 2005, S.
116-117)

Wie bereits beschrieben, definiert sich die Attraktivitdt der Schwer-
iner Innenstadt vor allem iber die zentrenrelevanten Angebote des
aperiodischen Bedarfs, also vor allem die innerstadtischen ,Leit-
sortimente® (Bekleidung, Schuhe usw.). In diesen zentrenrelevanten
Angeboten liegt auch die Konkurrenzsituation der Sonderstandorte
Sieben-Seen-Center und Margaretenhof fiir die Innenstadt begriin-
det.

Bei dem vorliegend zu prifenden Vorhaben handelt es sich hinge-
gen um einen Verbrauchermarkt und damit um ein nicht originar
innenstadttypisches  Angebot. Die Einzelhandelszentralitdit der
Schweriner Innenstadt wiirde daher durch das Vorhaben auch
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
2014 wurde fiir die Schweriner Innenstadt ein Umsatz von rd.
211,90 Mio. € (brutto, p. a.) ermittelt, was einer ,unechten Einzel-
handelszentralitat“13 von rd. 43,4 % entspricht. Durch die Planvor-
habenrealisierung wirde der Umsatz der Innenstadt um rd.
1,58 Mio. € reduziert werden (vgl. Abb. 8), was eine Absenkung
der ,unechten Einzelhandelszentralitat® um marginale 0,7 % auf
rd. 43,1 % entsprache.

Das Vorhaben wiirde zwar nicht zur Erhaltung und Stdrkung der
Einzelhandelszentralitit der Schweriner Innenstadt beitragen, es
wiirde diese jedoch auch nicht wesentlich negativ beeintrachtigen.

13 Die ,unechte Einzelhandelszentralitat® setzt die Kaufkraft (also das Nachfrage-
volumen) der Gesamtstadt ins Verhéltnis mit dem Umsatz der Innenstadt.

Erhaltung und Stadrkung der Einzelhandels- / Funktionsvielfalt der
Innenstadt

,Neben der Zentralitit - also der vorrangig quantitativen Kompo-
nente - soll aber auch die Vielfalt an Funktionen in der Innen-
stadt erhalten werden: Eine Mischung von Wohnen, Einzelhandel,
offentlichen wie privaten Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur.
Daneben soll der Einzelhandel von verschiedenen Betriebstypen
gepragt sein, welche die eigene Identitat des Hauptgeschéftszent-
rums von Schwerin erhalten bzw. starken.” (Einzelhandelskonzept
2005, S. 117)

Auch in qualitativer Hinsicht erwartet die cima fiir die Schweriner
Innenstadt keine Beeintrachtigung durch das Planvorhaben. Mit u.a.
einem groBen Verbrauchermarkt, drei weiteren Lebensmittelvollsor-
timentern und einem Lebensmitteldiscounter ist die Schweriner In-
nenstadt im Bereich der Lebensmittelmarkte gut aufgestellt. We-
sentliche Beeintrachtigungen dieser Betriebe, mithin Geschaftsauf-
gaben, sind durch die Vorhabenrealisierung nicht zu erwarten (vgl.
hierzu Ausfiihrungen in Kap. 4.2.3). Die bestehende Funktions- und
Betriebstypenvielfalt in der Schweriner Innenstadt wird durch das
Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt.

Das Vorhaben wiirde zwar nicht zur Erhaltung und Stédrkung der
Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der Schweriner Innenstadt bei-
tragen, es wirde diese jedoch auch nicht wesentlich negativ be-
eintrachtigen.

Erhaltung und Starkung der ldentifikation des Hauptgeschaftszent-
rums von Schwerin

,Die identitatsstiftende Wirkung des Hauptgeschaftszentrums wird
durch verschiedene Faktoren (historische Strukturen, Einzelhandels-
und Dienstleistungsmix etc.) geprégt, die es zu erhalten und zu
starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden kommu-
nalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung eines klaren
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Profils von wesentlicher Bedeutung.“ (Einzelhandelskonzept 2005, S.
117)

Das Vorhaben hat weder im negativen noch im positiven Sinne ei-
nen wesentlichen Einfluss auf die identitdtsstiftende Wirkung des
Schweriner Hauptgeschéftszentrums.

Flachendeckende Versorgung mit Nah- und Grundversorgungszen-
tren

»So weit moglich, sollte eine fuSlaufige Grund- und Nahversorgung
der Bevolkerung gewdhrleistet sein. Zumindest in den grdBeren,
dicht besiedelten Stadtteilen miissen die Einwohner die Moglichkeit
haben, den periodisch nachgefragten Bedarf (insb. Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) in raumlicher Néhe auch fulSlaufig
abdecken zu kénnen. Die Nah- und Grundversorgungszentren miis-
sen ein entsprechend breites und tiefes Angebot vorhalten, um
diesen Bedarf abdecken zu kénnen.” (Einzelhandelskonzept 2005,
S 117)

Bei dem Vorhabenareal handelt es sich um einen Standort in
siedlungsstruktureller Randlage. Er wird eine fuBlaufige Versor-
gungsfunktion fiir die nordlich und ostlich angrenzenden Wohnge-
biete der Stadtteile Gartenstadt und GroBer Dreesch (bernehmen
(vgl. hierzu Kap. 3.1) und darlber hinaus fiir nicht motorisierte
Kunden auch per OPNV zu erreichen sein.

Es steht aber auler Frage, dass das Vorhaben von seiner Dimen-
sionierung und seiner verkehrlichen Lage so konzipiert ist, dass im
Vordergrund nicht die wohnortnahe Versorgung der angrenzenden
Wohnquartiere steht, sondern dass das Vorhaben eine Versor-
gungsfunktion fiir das gesamte sidliche Schweriner Stadtgebiet
und teilweise dartiber hinaus ibernehmen soll. Von seinem ver-
gleichsweise weitraumigen, Uberwiegend auf Pkw-Kunden orientier-
ten Einzugsgebiet ist das Vorhaben damit vergleichbar mit den
Sonderstandorten Sieben-Seen-Center oder Am Fasanenhof.

Die okonomische Wirkungsprognose hat ergeben, dass das Vorha-
ben die bestehenden Nah- und Grundversorgungsstrukturen in
Schwerin nicht wesentlich gefdhrden wiirde. Lediglich fiir das
Stadtteilzentrum Hamburger Allee (MueBer Holz) kann ein Wegbre-
chen der dortigen Angebotsstrukturen nicht ausgeschlossen wer-
den. Gleichwohl wiirden in diesem Fall die benachbarten Lebens-
mitteldiscounter Penny (BirgelstraBe) und Aldi (Pawlowstrale) die
wohnortnahe Versorgung im Stadtteil MueBer Holz aufrechterhal-
ten.

Die flachendeckenden Grund- und Nahversorgungsstrukturen in
Schwerin werden durch das Planvorhaben nicht wesentlich beein-
trachtigt. Fir Stadtteile bzw. Wohnquartiere ohne adédquate Nah-
versorgungsstrukturen bietet der Vorhabenstandort eine bequem
erreichbare Versorgungsalternative.

Eine rdumliche Konzentration des Einzelhandels auf leistungsfahige
und somit zukunftsfahige Standorte

»Eng mit dem Ziel der verbrauchernahen Versorgung verbunden ist
die Sicherung leistungsfdhiger zentraler Versorgungsbereiche im
Stadltgebiet. Soljtire Anbieter in verstreuten Handelslagen in den
Stadtteilen sind im Wettbewerb mit neuen zumeist grofSfldchigen,
in zum Teil nicht ins Siedlungsgefiige integrierten, Anbietern be-
nachteiligt. Die Konzentration des Handels auf in das Siedlungsge-
fiige integrierte zentrale Versorgungsbereiche schafft die Vorrau-
setzung fiir notwendige Synergievorteile dieser Standorte und si-
chert somit die Existenz bestehender Anbieter. Gleichzeitig wird so
eine attraktive und vollstindige Grund- und Nahversorgung der
Bevolkerung sichergestellt.“ (Einzelhandelskonzept 2005, S. 117-
118)

Bei dem Vorhaben wird es sich um ein Fachmarktzentrum mit

dem Charakter eines Sonderstandortes haben, nicht um einen in-
tegrierten zentralen Versorgungsbereich. Durch die Realisierung
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des Verbrauchermarktes an dieser Stelle diirften die stadtplaneri-
schen Bemiihungen erschwert werden, das Stadtteilzentrum Berli-
ner Platz durch die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters zu stdrken.

Das Vorhaben entspricht daher nicht der Zielsetzung, durch eine
raumliche Konzentration leistungsféhige zentrale Versorgungsberei-
che zu erhalten.

Ergebnis: Stadt der kurzen Wege

LEin kompaktes Hauptgeschdaftszentrum sowie wohnortnahe Grund-
versorgungsstrukturen stellen wichtige Voraussetzungen fiir die
Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume dar. Die
damit einhergehende Verkiirzung der in der Stadt erforderlichen
Wege dient zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belangen.
Zum anderen st eine "Stadt der kurzen Wege" aber auch fiir die
immobileren Teile der Bevilkerung von erheblicher Bedeutung.”
(Einzelhandelskonzept 2005, S. 118)

Da es sich um ein (iberwiegend auf Pkw-Kunden orientiertes Vor-
haben handelt, tragt es nicht zu der Zielsetzung einer ,Stadt der
kurzen Wege“ bei.

Zukunftsfahige ,Arbeitsteilung® der zentralen Versorgungsbereiche
und der Sonderstandorte

LEine zukunftstdhige Arbeitsteilung der Versorgungsbereiche bedeu-
tet nicht nur, dass die Grund- und Nahversorgung in den entspre-
chenden Zentren der Stadtteile stattfindet und das Hauptge-
schéftszentrum vor allem die mittelzentrale und regionale Versor-
gung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs (libernimmit.
Auch die Existenz von Sonderstandorten muss in die Versorgungs-
strukturen der Stadt mit einbezogen werden. Hier kénnen Aufga-
ben dbernommen werden, die nicht notwendigerweise in den Zen-

tren angeboten werden, wie z B. ein attraktives Angebot mit
nicht-zentrenrelevanten  grof8flichigen Sortimenten (Mobel, Bau-
und Gartenmdrkte, Autohduser etc.)” (Einzelhandelskonzept 2005,
S 118)

Das geplante ,Fachmarktzentrum Am Haselholz® wiirde insgesamt
die formulierte Aufgabe ibernehmen, ein attraktives Angebot mit
nicht-zentrenrelevanten grofflachigen Sortimenten vorzuhalten. Ge-
plant sind neben einem Sportfachmarkt Bau- und Gartenmarkt, ein
Mobelfachmarkt sowie ein Fachmarkt fir Birotechnik, also zum
tberwiegenden Teil nicht-zentrenrelevante Angebote.

Der geplante Verbrauchermarkt soll dazu dienen, die Besucherfre-
quenzen des Fachmarktzentrums zu erhohen und damit die Attrak-
tivitat und Funktionsfahigkeit des Sonderstandortes zu starken.

Auch die (Ubrigen, bereits vorhandenen Sonderstandorte im
Schweriner Stadtgebiet verfligen tber solche ,,Frequenzbringer im
periodischen Bedarf. Sie tragen also zu einer funktionierenden
JArbeitsteilung” zwischen zentralen Versorgungsbereichen und
Sonderstandorten bei.

Der geplante Verbrauchermarkt entspricht der Zielsetzung einer
funktionierenden ,Arbeitsteilung” zwischen zentralen Versorgungs-
bereichen und Sonderstandorten.

Integrierte Leerstandskonzepte

. Schwerin ,leidet’, wie viele ostdeutsche Stadte, unter einem
strukturellen Missverhdltnis zwischen Angebot und Nachfrage im
(Einzelhandels-)immobilienbereich. Dies &ulert sich in einer hohen
Leerstandsquote. Es besteht Nach- oder Umnutzungsdruck, der
nicht selten zu Einzelhandelsansiedlungen an - im Sinne einer ge-
zielten Stadtentwicklung - ungewinschten Standorten fiihrt. Der
Umgang mit Leerstdnden muss in diesem Zusammenhang kompa-
tibel mit den ibrigen Zielen der Einzelhandelsentwicklung im Spe-
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ziellen und der Stadtentwicklung im Allgemeinen sein.” (Einzelhan-
delskonzept 2005, S. 118)

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um eine Brachfldche,
die durch das geplante Fachmarktzentrum einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden soll.

Infolge der Vorhabenrealisierung kann an zwei Standorten das
Entstehen von Leerstanden nicht ausgeschlossen werden (vgl. Aus-
sagen in Kap. 4.2.3):

Am Sonderstandort Am Fasanenhof ist ein Leerfallen der dortigen
Verbrauchermarkt-lmmobilie moglich. Aus stadtebaulicher Sicht wa-
re dort die Nachnutzung des Areals durch gewerbliche Nutzungen
wiinschenswert. Dies sollte in einem integrierten Leerstandskonzept
beriicksichtigt und vertieft werden.

Im Stadtteilzentrum Hamburger Allee ist bereits seit ldngerem -
und auch unabhéngig von dem Planvorhaben am Standort Hasel-
holz - die Notwendigkeit eines integrierten Leerstandskonzeptes
ablesbar. Zur Vermeidung eines Marktaustrittes des dortigen Mag-
netbetriebes (Kaufland) erscheinen UmstrukturierungsmaBnahmen
unumganglich, die den Betrieb an das begrenzte Kaufkraftpotenzial
im Stadtteil MueBer Holz anpassen. Dies kann beispielsweise durch
die SchlieBung der oberen Etage des Kaufland Verbrauchermark-
tes, also durch eine Reduzierung der Verkaufsfliche (und damit
auch eine Verringerung der Betriebskosten) und eine attraktive
Neuausrichtung des Marktes geschehen.

Die Forderung nach einem integrierten Leerstandskonzept ist
grundsatzlich richtig und weiterhin zeitgemadB. Auch unabhangig
von dem Planvorhaben zeigen strukturschwache Standorte wie der
Sonderstandort Am Fasanenhof oder das Stadtteilzentrum Ham-
burger Allee die Erforderlichkeit und Sinnhaftigkeit eines integrier-
ten Leerstandskonzeptes auf. Dabei ist ein Leerstandskonzept
nicht so zu verstehen, dass dadurch nur bereits entstandene
Leerstdnde beseitigt werden. Vielmehr soll ein Leerstandskonzept

bereits vorbeugend eingreifen, um zB. durch Umstrukturierungen
des Kaufland-Marktes in der Kepler-Passage einen Leerstand
rechtzeitig zu verhindern.
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6 Chancen-Risiken-Bilanz und fachliche Bewertung

In der 6konomischen Wirkungsprognose wurden bereits einige Risi-
ken des Vorhabens aufgezeigt, ebenso konnen sich aus dem Vor-
haben aber Chancen ergeben. Fiir eine abschlieBende Bewertung
des Vorhabens ist es erforderlich, die unterschiedlichen Entwick-
lungsperspektiven und -moglichkeiten fiir den Schweriner Einzel-
handel - sowohl die positiven als auch die negativen - aufzuzei-
gen und naher zu beleuchten.

Schaffung eines neuen Sonderstandortes

Der geplante Verbrauchermarkt soll Teil des Gesamtvorhabens
,Fachmarktzentrum Am Haselholz* werden, mit dem ein neuer
Sonderstandort im sudlichen Schweriner Stadtgebiet geschaffen
werden soll. Dieser Standort wiirde somit in der Schweriner Einzel-
handelsstruktur eine vergleichbare Funktion {bernehmen wie die
bestehenden Sonderstandorte Sieben-Seen-Center, Am Fasanenhof
und Margaretenhof und mit diesen in direkte Konkurrenz treten.

Ein Unterschied ist allerdings darin festzustellen, dass die beste-
henden Sonderstandorte lber einen groBen Anteil zentrenrelevan-
ter Angebote (also bspw. Bekleidung und Schuhe) verfiigen, wih-
rend der am Sonderstandort Am Haselholz lediglich ein Fachmarkt
mit zentrenrelevantem Kernsortiment (Sportfachmarkt) angesiedelt
werden soll, und alle weiteren Fachmarkte neben dem Verbrau-
chermarkt nicht-zentrenrelevante Sortimente (Mobel, Bau- und Gar-
tenbedarf, Birobedarf) anbieten sollen.

Der Verbrauchermarkt Am Haselholz dirfte damit ahnliche Ziel-
gruppen ansprechen wie die in den Ubrigen Sonderstandorten an-
sassigen Verbrauchermirkte bzw. SB-Warenhduser. Dies sind bspw.
Fachmarkt-affine Kunden, die aus Griinden der Bequemlichkeit
oder des Transportbedarfs (Stichwort ,,GroReinkauf) den Pkw fiir

den Lebensmitteleinkauf benutzen und daher einen bequem er-
reichbaren Einkaufsort mit guten Stellplatzmoglichkeiten bevorzu-
gen. Haufig wird der Einkauf in dem Lebensmittelmarkt dabei auch
mit Einkdufen in den ubrigen Geschéaften des Standortes gekop-
pelt, was - aufgrund der Anzahl und der Sortimente der ergan-
zenden Betriebe - an den Sonderstandorten Sieben-Seen-Center
und Margaretenhof haufiger der Fall sein dirfte als an den Son-
derstandorten Am Fasanenhof und Am Haselholz.

Unmittelbare Chancen durch die Schaffung eines neuen Verbrau-
chermarktes an einem neuen Sonderstandort sind zundchst nicht
ersichtlich. Nur mittelbar bestehen Chancen darin, dass Uberhaupt
ein neuer Sonderstandort geschaffen werden soll, welcher Anbieter
beherbergen soll, die bislang nicht in Schwerin ansédssig sind (insb.
Sportfachmarkt), wodurch die Attraktivitit Schwerins als Einkaufs-
destination in der Region erhéht wird. Die Ansiedlung eines Ver-
brauchermarktes an diesem Fachmarktstandort dient der Erhohung
der Kundenfrequenzen und damit auch einem guten und langfristi-
gen Funktionieren dieses Standortes.

Risiken durch die Schaffung eines neuen Verbrauchermarktes an
einem neuen Sonderstandort ergeben sich vor allem dadurch,
dass mit Frequenzverlagerungen aus den anderen Sonderstandor-
ten zu rechnen ist. Dort dirften also die Besucherfrequenzen zu-
riickgehen, was sich vor allem an den Standorten bemerkbar ma-
chen diirfte, die bereits heute vergleichsweise schlecht positioniert
sind. Wie bereits im Kapitel 4.2.3 dargelegt wurde, dirfte somit
vor allem der Sonderstandort Am Fasanenhof unter den Frequenz-
verlusten zu leiden haben. In der Folge ist nach gutachterlicher
Sicht eine SchlieBung des dort ansassigen Verbrauchermarktes
nicht auszuschlieBen, wdhrend fir die Sonderstandorte Sieben-
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Seen-Center und Margartenhof solche Folgen nicht zu erwarten
sind.

Die SchlieBung des Verbrauchermarktes am Sonderstandort Am
Fasanenhof kann allerdings auch als Chance betrachtet werden.
Denn bei dem Sonderstandort am Fasanenhof handelt es sich um
eine ungeplant gewachsene und diffuse Ansammlung von Einzel-
handelsbetrieben, die stark mit anderen, vor allem gewerblichen
Nutzungen durchmischt ist. Auch die verkehrliche ErschlieBung ist
vergleichsweise ungiinstig, weshalb der Standortbereich aus Kun-
densicht weniger attraktiv ist und es zudem zu Konflikten zwischen
den Kundenverkehren der Einzelhandelsbetriebe und den Logistik-
Verkehren der Gewerbebetriebe kommen kann. Aus stadtplaneri-
scher Sicht ware daher eine SchlieBung des Verbrauchermarktes
am Sonderstandort Am Fasanenhof zugunsten eines, neuen, at-
traktiveren und verkehrlich besser angebundenen Standortes
durchaus zu begriilen, wenn in der Folge die freiwerdenden Fla-
chen fiir eine gewerbliche Nachnutzung zur Verfiigung stehen wir-
den. Denn dadurch kénnte der Standort Am Fasanenhof perspekti-
visch in eine - in diesem Bereich sinnvolle - gewerbliche Nutzung
(zuriick-) Uberfiihrt werden.

Konkurrenz fiir integrierte Versorgungsstandorte - Stadtteilzentrum
Hamburger Allee

Die Schaffung eines neuen Verbrauchermarktes wiirde aber nicht
nur auf Lebensmittelmdrkte in den bestehenden Sonderstandorten
Auswirkungen haben, sondern natirlich auch auf die Lebensmit-
telmarkte in stadtebaulich integrierten Lagen, also insbesondere in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsbe-
reiche).

Risiken ergeben sich, wie bereits im Kapitel 4.2.3 dargelegt wurde
vor fir das Stadtteilzentrum Hamburger Allee mit der dort vor-
handenen Kepler-Passage. Dieser Standort weist bereits seit Lan-

gerem strukturelle Schwierigkeiten auf. Hier ist ein groBer Kaufland
Verbrauchermarkt ansassig, dessen Verkaufsraume sich zudem
Uber zwei Etagen erstrecken. Andererseits fiihren die sackgassen-
artige Auspragung der Hamburger Allee (der Stadtteil MueRer Holz
befindet sich im &uBersten Osten des Schweriner Stadtgebietes)
und die problematische Stellplatzsituation um die Kepler-Passage
dazu, dass das Stadtteilzentrum Hamburger Allee kaum von Kun-
den von auBerhalb des Stadtteils frequentiert wird. In der Folge
sind die Kundenfrequenzen zu gering, um ein gutes Funktionieren
eines groBen Verbrauchermarktes an diesem Standort zu rechtfer-
tigen. Die von Leerstanden gepragten, wenig attraktiven Angebots-
strukturen der Kepler-Passage bieten Kunden von auBerhalb auch
wenig Anreiz, dieses Stadtteilzentrum aufzusuchen.

Die Eroffnung eines neuen, attraktiven Verbrauchermarktes im
Fachmarktzentrum Am Haselholz spricht dafiir, dass auch zukiinftig
nicht mit externen Kaufkraftzufliissen in den Stadtteil MueRer Holz
zu rechnen ist. Fir den Verbrauchermarkt in der Kepler-Passage
dirften also auch zukinftig keine Umsatzzuwdchse zu erwarten
sein. Eher ist von weiter abnehmenden Umsdtzen auszugehen. Al-
lerdings ergeben sich auch Chancen, die Funktionsfahigkeit des
Stadtteilzentrums Hamburger Allee zu starken:

Wie bereits dargelegt, ist die strukturelle Schwéche des Stadtteil-
zentrums Hamburger Allee auf verschiedene Ursachen zurlickzufiih-
ren. Die Tatsache, dass der Verbrauchermarkt flir das im Stadtteil
vorhandene Kaufkraftpotenzial lberdimensioniert ist, macht grund-
satzlich eine Umstrukturierung - zB. in Form einer Verkaufsfla-
chenreduzierung - erforderlich. Insbesondere wenn der geplante
Verbrauchermarkt im Fachmarktzentrum Am Haselholz ebenfalls
durch Kaufland betrieben werden wirde, wirde dies bedeuten,
dass fiir das Unternehmen auch die Filiale im Stadtteilzentrum
Hamburger Strale wirtschaftlicher betrieben werden konnte, da
bspw. die Logistikkosten verringert werden konnten. Es entstlinde
somit eine Funktionsteilung zweier Kaufland-Standorte: einem klei-
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neren, auf die Stadtteilversorgung bezogenen Verbrauchermarkt an
der Hamburger Allee einerseits und einem groReren, auf die Ver-
sorgung von Pkw-Kunden aus einem weitraumigen Einzugsgebiet
fokussierten Verbrauchermarkt am Haselholz andererseits.

Die SchlieBung des Obergeschosses in der Kepler-Passage kann
dabei aber nur eine kurzfristige Losung sein. Wenn es gelingt, den
Kaufland Verbrauchermarkt langfristig an das Stadtteilzentrum
Hamburger Allee zu binden, bietet sich langerfristig im Idealfall an,
die Immobilie der Kepler-Passage durch einen zeitgemafen Neu-
bau zu ersetzen, der optimal an die Anforderungen potenzieller
Mieter angepasst werden konnte.

Konkurrenz fiir integrierte Versorgungsstandorte - Stadtteilzentrum
Berliner Platz

Auch fir das Stadtteilzentrum Berliner Platz gehen von dem Vor-
haben zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes im Fachmarktzent-
rum Am Haselholz Risiken aus, wenn auch nicht auf unmittelbare
Art. SchlieBungen oder mafigebliche Schadigungen der dort ansds-
sigen Nahversorgungsbetriebe sind infolge des Planvorhabens nicht
zu befiirchten. Allerdings wird seitens der Stadt das planerische
Ziel verfolgt, das Stadtteilzentrum Berliner Platz in seiner — gegen-
wartig eher schwach ausgepragten - Versorgungsfunktion kiinftig
zu stdarken und weiterzuentwickeln. Zu diesem Zweck wird nicht
nur eine Aufwertung des oOffentlichen Raumes angestrebt, sondern
es soll auch weiterer Nahversorgungseinzelhandel angesiedelt wer-
den. Vorrangig wird die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters und eines Drogeriemarktes angestrebtl4. Die Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes im Bereich Am Haselholz wiirde die Wettbe-

14 vgl. hierzu auch Empfehlungen der cima in der Teilfortschreibung des Einzel-

handelskonzeptes fiir die Landeshauptstadt Schwerin - Schwerpunkt GrofBer
Dreesch, Neu Zippendorf, Mueler Holz - Kap. 4.4.1

werbslage im sidlichen Stadtgebiet von Schwerin weiter verschar-
fen, was die Chancen verringern wiirde, einen Betreiber fiir einen
Lebensmittelvollsortimenter im Bereich des Berliner Platzes anzu-
siedeln.

In diesem Zusammenhang muss allerdings auch erwahnt werden,
dass es im Stadtteilzentrum Berliner Platz gegenwdrtig an ausrei-
chenden Freiflachen mangelt, um die gewilinschten Neuansiedlun-
gen zu realisieren. Die Freifliche 0Ostlich des Netto-Marktes wiirde
zwar fur die Ansiedlung eines Drogeriemarktes ausreichen, fir ei-
nen Lebensmittelvollsortimenter zzgl. Stellpldtzen waren jedoch
mindestens rd. 6.000 gm Flache erforderlich, die zurzeit nur in
,zweiter Reihe® zur Verfligung stiinden, beispielsweise nordlich des
Penny-Marktes. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
am Berliner Platz dirfte daher frilhestens in einigen Jahren Aus-
sicht auf Erfolg haben, wenn die geplanten Rickbauten einiger
Wohnblocks realisiert wurden und dadurch neue Potenzialflachen
geschaffen wurden.
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/7 Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung

Ausgangslage

In der Landeshauptstadt Schwerin wird zurzeit die Entwicklung ei-
nes Fachmarktzentrums im nordwestlichen Kreuzungsbereich der
Ludwigsluster Chaussee mit der B 321/B 106 geplant. Der giiltige
Bebauungsplan sieht hier derzeit noch die Ansiedlung eines Bau-
und Gartenmarktes, eines Sportfachmarktes, eines Mdébelfachmark-
tes sowie ein Fachmarktes fiir Biirotechnik vor.

Planvorhaben und Standort

Um fir das Fachmarktzentrum eine gute Wirtschaftlichkeit und
damit letztlich auch ein langfristiges Funktionieren dieses Versor-
gungsstandortes zu sichern wird nunmehr diskutiert, neben den
bereits planungsrechtlich gesicherten Nutzungen auch einen ,Fre-
quenzbringer® aus dem periodischen Bedarf anzusiedeln. Es ist
daher angedacht, die Fachmarkte um einen leistungsfahigen Ver-
brauchermarkt mit ca. 4.500 gm Verkaufsflache zu ergédnzen. Die
Zulassigkeit und Vertraglichkeit eines solchen Verbrauchermarktes
wurde in dem vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten gepriift.

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um derzeit brachlie-
gende Flachen einer ehemaligen Tierzucht sowie ehemals milita-
risch genutzter Flachen, die durch die Fachmarkt-Bebauung einer
neuen, sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Die Fachmarkte
sollen in zwei Gebdudeblocken L-formig an der Sldseite sowie an
der Westseite des Vorhabenareals angeordnet werden, im nordost-
lichen Bereich des Vorhabenareals, zur Ludwigsluster Chaussee
und Mettenheimer Strale hin soll die gemeinsame Stellplatzanlage
mit rd. 600 Stellpldtzen befinden.

Erreichbarkeit

Durch die Lage an der Ludwigsluster Chaussee und unweit der
B 321/B 106 verfiigt der Vorhabenstandort tber eine sehr gute
Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet sowie aus dem
Schweriner Umland. Darliber hinaus ist der Vorhabenstandort aus
den nordlich und 06stlich angrenzenden Wohngebieten fuBlaufig zu
erreichen und Uber die StraBenbahnhaltestelle ,Ludwigsluster
Chaussee“ in fuBlaufiger Entfernung in das OPNV-Netz eingebun-
den.

Einzugsgebiet

Entsprechend der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit des
Standortes diirfte der Verbrauchermarkt ein vergleichsweise grol3es
Einzugsgebiet erreichen. Dieses dirfte im Kern die slidliche Halfte
des Schweriner Stadtgebietes mit rd. 36.700 Einwohnern umfassen
(Stadtteile Gartenstadt, Gohrener Tannen, GroRer Dreesch, Krebs-
forden, MueB, MueBer Holz, Neu Zippendorf, Ostorf, Wistmark,
Zippendorf). In den nordlicheren Schweriner Stadtteilen und im
Umland diirfte der geplante Verbrauchermarkt aufgrund der hohe-
ren Entfernung zum Vorhabenstandort geringerer Bindungsanteile
erreichen.

Okonomische Wirkungsprognose

Fir die okonomische Wirkungsprognose wurde ein Verbraucher-
markt mit 4.500 gm Gesamtverkaufsfliche und einer brancheniibli-
chen bzw. durchschnittlichen Sortimentsaufteilung zugrunde gelegt.
Der Gesamtumsatz wird auf maximal rd. 20,5 Mio. € (brutto, p.a.)
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geschatzt, was einer Flachenproduktivitat von rd. 4.550 €/gm ent-
spricht.

Die okonomische Wirkungsprognose hat ergeben, dass das Plan-
vorhaben zwar keine Gefdhrdung der Schweriner Nahversorgungs-
strukturen in ihrer Gesamtheit auslosen wirde. Allerdings kann fir
den schwach aufgestellten Verbrauchermarktstandort Am Fasanen-
hof eine SchlieBung des Magnetbetriebes (HIT) nicht ausgeschlos-
sen werden. Im Stadtteilzentrum Hamburger Allee dirften die zu
erwartenden Umsatzverluste zur Umsetzung notwendiger Umstruk-
turierungsmaBnahmen fiihren. Und fiir das Stadtteilzentrum Berliner
Platz konnen zwar keine direkten negativen Auswirkungen durch
das Planvorhaben abgeleitet werden, allerdings muss berlicksichtigt
werden, dass das Planvorhaben durchaus negative Auswirkungen
auf die Bemihungen haben konnte, das Stadtteilzentrum Berliner
Platz durch Neuansiedlungen bspw. eines Lebensmittelvollsortimen-
ters aktiv zu starken und fortzuentwickeln.

Vertiefende Betrachtung der Auswirkungen

Eine vertiefende Betrachtung zeigt auf, dass die strukturelle
Schwédche des Stadtteilzentrums Hamburger Allee auf verschiedene
Ursachen zuriickzufiihren und generell besteht, also nicht ursdch-
lich auf das Planvorhaben zurlickgefiihrt werden kann. Denn die
Tatsache, dass der Verbrauchermarkt fiir das im Stadtteil Mueler
Holz vorhandene Kaufkraftpotenzial (berdimensioniert ist, macht
grundsatzlich eine Umstrukturierung erforderlich. Dies konnte bei-
spielsweise durch eine Verkaufsflachenreduzierung erfolgen. Denn
derzeit agiert der Kaufland-Markt in der Kepler-Passage auf zwei
Etagen; eine Reduzierung auf das Erdgeschoss wiirde die Flache
an das begrenzte Nachfragepotenzial anpassen und zudem die
Betriebskosten reduzieren. Insbesondere wenn der geplante Ver-
brauchermarkt im Fachmarktzentrum Am Haselholz ebenfalls durch
Kaufland betrieben werden wiirde, hatte dies den positiven Effekt,

dass fir das Unternehmen auch die Filiale im Stadtteilzentrum
Hamburger StraBe wirtschaftlicher betrieben werden konnte, da
bspw. die Logistikkosten verringert werden konnten. Es entstiinde
somit eine Funktionsteilung zweier Kaufland-Standorte: einem klei-
neren, auf die Stadtteilversorgung bezogenen Verbrauchermarkt an
der Hamburger Allee einerseits und einem groferen, auf die Ver-
sorgung von Pkw-Kunden aus einem weitrdumigen Einzugsgebiet
fokussierten Verbrauchermarkt am Haselholz andererseits.

Fir den Sonderstandort Am Fasanenhof kann eine SchlieBung des
dortigen Verbrauchermarktes nicht ausgeschlossen werden, ebenso
ist eine Verlagerung des HIT-Marktes an den Vorhabenstandort
denkbar. Dies kann aus stadtplanerischer Sicht durchaus als
Chance betrachtet werden, da es sich bei dem Sonderstandort
Am Fasanenhof um eine ungeplant gewachsene und diffuse An-
sammlung von Einzelhandelsbetrieben handelt, die stark mit ande-
ren, vor allem gewerblichen Nutzungen durchmischt ist. Auch die
verkehrliche ErschlieBung ist vergleichsweise ungiinstig, weshalb
der Standortbereich aus Kundensicht weniger attraktiv ist und es
zudem zu Konflikten zwischen den Kundenverkehren der Einzel-
handelsbetriebe und den Logistik-Verkehren der Gewerbebetriebe
kommen kann. Die SchlieBung des dortigen Verbrauchermarktes
zugunsten eines, neuen, attraktiveren und verkehrlich besser ange-
bundenen Standortes hidtte den positiven Effekt, dass die frei wer-
denden Flachen am Fasanenhof fiir eine gewerbliche Nachnutzung
zur Verfligung stehen wiirden und dieser Standort perspektivisch in
eine - in diesem Bereich sinnvolle - gewerbliche Nutzung (zuriick-)
Uberfiihrt werden konnte.

Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Eine Prifung des Vorhabens an den landes- und regionalplaneri-
schen Vorgaben hat ergeben, dass die raumordnerischen Ziele
,EinzelhandelsgroBprojekte und ,Zuldssigkeitskriterien” erfillt wer-
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den dirften. Die Ziele ,nicht zentrenrelevante Sortimente “ und
,Vorhaben in Stadt-Umland-Rdumen® sowie der Grundsatz ,Facto-
ry-Outlet-Center® werden nicht tangiert und auch der Grundsatz
,Einzelhandel und Tourismus® wird durch das Vorhaben nicht di-
rekt tangiert bzw. konnten indirekt positive Effekte entstehen.

Das Ziel ,raumlich ausgewogene Versorgung” wird durch das Plan-
vorhaben nur teilweise erfiillt. Eine Zieleinhaltung dirfte davon ab-
hangen, welche Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum
Hamburger Allee gesichert werden koénnen.

Das Ziel ,zentrenrelevante Sortimente® wird durch das Planvorha-
ben nicht vollstandig erfiillt. Bei dem Vorhabenstandort handelt es
sich um eine teilintegrierte Lage. Denn der Standort befindet sich
zwar nicht im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit ei-
nem zentralen Versorgungsbereich, was jedoch auch nicht gewollt
ist, da das Vorhaben im Schweriner Standortgefiige eine Sonder-
funktion Ubernehmen soll, die in einer stadtebaulich integrierten
Lage aufgrund der GroBe und des Verkehrsaufkommens nicht rea-
lisiert werden kann. Der Standort ist jedoch aus den umliegenden
Wohngebieten fuBlaufig erreichbar und in das OPNV-Netz einge-
bunden.

Der raumordnerische Grundsatz ,Einzelhandelskonzepte® wird zwar
gegenwadrtig nicht erfiillt, da die geplante Ansiedlung nicht auf der
Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes basiert. Das Vorhaben
diirfte jedoch in der nachsten Fortschreibung des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes berlicksichtigt werden.

Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes

Eine Bewertung des Vorhabens anhand des Zielsystems zur Zen-
tren- und Einzelbandelsentwicklung in der Landeshauptstadt
Schwerin hat ergeben, dass das Vorhaben Uberwiegend mit den
Zielsetzungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes aus dem
Jahr 2005 bzw. dessen Teilfortschreibung 2014 vereinbar ware:

Das Vorhaben wiirde die regionale Ausstrahlung und oberzentrale
Versorgungsfunktion der Schweriner Innenstadt nicht schwadchen
und auch deren Einzelhandelszentralitdt sowie deren Einzelhan-
dels- und Funktionsvielfalt nicht wesentlich negativ beeintrachtigen.

Die flachendeckenden Grund- und Nahversorgungsstrukturen in
Schwerin wiirden durch das Planvorhaben ebenso nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Fir Stadtteile bzw. Wohnquartiere ohne
addquate Nahversorgungsstrukturen bietet der Vorhabenstandort
eine per Pkw oder OPNV gut erreichbare Versorgungsalternative.

Da es sich um ein Uberwiegend auf Pkw-Kunden orientiertes Vor-
haben handelt, tragt es nicht zu der Zielsetzung einer ,Stadt der
kurzen Wege® bei. Ebenso entspricht das Vorhaben nicht der Ziel-
setzung, durch eine rdaumliche Konzentration leistungsfahige zent-
rale Versorgungsbereiche zu erhalten. Daflir entspricht der geplan-
te Verbrauchermarkt der Zielsetzung einer funktionierenden ,Ar-
beitsteilung® zwischen zentralen Versorgungsbereichen und Sonder-
standorten.

Die Forderung des Einzelhandelskonzeptes nach einem integrierten
Leerstandskonzept ist aus Sicht der cima grundsatzlich richtig und
weiterhin zeitgemdl. Auch unabhdngig von dem Planvorhaben zei-
gen strukturschwache Standorte wie der Sonderstandort Am Fasa-
nenhof oder das Stadtteilzentrum Hamburger Allee die Erforder-
lichkeit und Sinnhaftigkeit eines integrierten Leerstandskonzeptes
auf. Dabei ist ein Leerstandskonzept nicht so zu verstehen, dass
dadurch nur bereits entstandene Leerstande beseitigt werden.
Vielmehr soll ein Leerstandskonzept bereits vorbeugend eingreifen,
um z.B. durch Umstrukturierungen des Kaufland-Marktes in der
Kepler-Passage einen Leerstand rechtzeitig zu verhindern.

Fir eine Genehmigungsfahigkeit des Planvorhabens ware im Vor-
feld mit dem Trager der Landes- bzw. der Regionalplanung ein
Einvernehmen iber die nicht oder nur teilweise erfiillten Ziele und
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Grundsdtze der Raumordnung herzustellen. Die zustdndigen Gremi-
en der Landeshauptstadt Schwerin miissten auBerdem die Verein-
barkeit mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes priifen.
Wir empfehlen der Landeshauptstadt Schwerin, sich vertiefend mit
den stadtplanerischen Chancen und Risiken des Vorhabens ausei-
nander zu setzen und - soweit moglich - positive Entwicklungen
planungsrechtlich oder vertraglich abzusichern. So zeigen etwa
Beispiele aus anderen Stddten, dass es gelingen kann, durch eine
Betriebsverpflichtung vertraglich abzusichern, dass Kaufland den
Standort in der Kepler-Passage weiterbetreibt, wenn im Gegenzug
ein neuer Standort im Fachmarktzentrum Am Haselholz eroffnet
werden darf. Auch die Sicherung von Haushaltsmitteln fiir ein in-
tegriertes Leerstandskonzept konnte eine vorbeugende MaBnahme
sein, um negative Effekte des Planvorhabens zu vermeiden. AuBer-
dem sollten vertiefende Untersuchungen dahingehend angestellt
werden, unter welchen Umstdnden und mit welchem Zeithorizont
am Berliner Platz die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes gelin-
gen kann.

Sofern das Planvorhaben als AnstoR dazu dienen kann, die drin-
gend erforderlichen UmstrukturierungsmaBnahmen im Stadtteilzent-
rum Hamburger Allee anzugehen oder zu beschleunigen, liberwie-
gen aus Sicht der cima die positiven Effekte des Planvorhabens
die zu erwartenden negativen Folgen deutlich. Insbesondere die
Perspektive, durch die Schaffung eines neuen, leistungsfahigen
Fachmarktstandortes den stadtebaulich diffusen Sonderstandort
Am Fasanenhof wieder in ein Gewerbegebiet zu (berfiihren, muss
aus Sicht der cima als Chance gewertet werden. Wenn es dariiber
hinaus gelingt, das Stadtteilzentrum Hamburger Allee durch Um-
strukturierungsmafnahmen abzusichern und die Entwicklungsper-
spektiven des Stadtteilzentrums Berliner Platz nicht zu schwéchen,
diirfte sich die Einzelhandelsstruktur auf langere Sicht in Schwerin
besser darstellen als zum gegenwartigen Zeitpunkt.
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8 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet wurde auf Abb. 10: Die 32 cima-Sortimente
der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf Lebensmittel Antiquititen, Kunstgegenstande
die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen. SN — Eisenwaren, Baumarktartikel
Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte auf Basis Arzneimittel (Apotheken) Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
bestehender cima-Daten, welche fiir die vorliegende Untersuchung Drogerie- und Parfiimeriewaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
im November 2014 vorhabenrelevant aktualisiert und fortgeschrie- Schnittblumen, Floristik Elektrogerate, Leuchten
ben wurden. Oberbekleidung Unterhaltungselektronik
Wasche, sonstige Bekleidung Foto
Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt: Yefirriesiien Optik, Horgeréteakustik
= Vollstdndige Bestandserhebung der Einzelhandelsflachen Sportartikel Uhren, Schmuck
. . . . - . Schuhe Lederwaren
= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben Sanititswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
= Erfassung aller vorhabenrelevante Einzelhandelsbetriebe Biicher Ealrelar
= Branchenmix (32 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 cima Schreibwaren Kfz-Zubehdr
Waren-gruppen) Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation

. . . . . . Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filia- Mébel T —

listen, ,,Regionalisten®, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenh&user) Quelle: cima GmbH 2014

= Bewertung der Nahversorgungssituation

= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der
Erhebung

= FEinschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt
sowie Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sor-
timente in den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodi-
schen (mittel- und langfristigen) Bedarf
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Abb. 11: Die von der cima differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kunden-
service.

Fachmarkt

GrofBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits
zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist Betriebsgroen zwischen ca. 600 und 1.400 gm Verkaufsfla-
che, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder
einem Lebensmittel-Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-
Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflaiche ber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelab-teilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort
haufig peripher, grolles Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel Verkaufsflichengrofe tiber 3.000 gm, Lebensmittelab-
teilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen,
in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen ber 1.000 gm, breites und tiefes
Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

Grofflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diver-
ser Bran-chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter
einem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhdauser, Warenhau-
ser und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen;
i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: cima GmbH 2014
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der
folgenden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl
= FEinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
= (Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner
p. a. (gemaR statistischer Warenkorb fiir 2013)

Periodischer Bedarf: 2972 € /Einwohner p.
Aperiodischer Bedarf: 2.696 € /Einwohner p.
Ausgabesatz gesamt: 5668 € /Einwohner p.

p

pop

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KK2)
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