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Fortschreibung Hnzelhandelskonzept fiir die Stadt Pasewalk

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets méannliche und weib-
liche Schriftformen zu verwenden. Selbstverstindlich sind immer gleichzeitig und chan-
cengleich Frauen und Minner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2
sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem
Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfiltigungen, Weitergabe o-
der Veroffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter
Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes

Im Jahr 2005 ist der Einzelhandelsfachplan fiir die Stadt Pasewalk durch die Stadtvertre-
tung als Grundlage fiir zukiinftige Entscheidungen im Zusammenhang mit einzelhan-
delsspezifischen Stadtentwicklungsfragestellungen einerseits sowie als Grundlage fiir die
bauleitplanerische Umsetzung andererseits beschlossen worden. In Diskussionen, Ge-
spriachen und Verfahren hat sich dieses Konzept mehrfach bewéhrt. Eine bedeutsame
Grundlage des Finzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2005 — sowohl fiir die Bewertung
der damaligen Ist-Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und
Empfehlungen — stellt das empirische Grundgeriist dar. Dieses ist mittlerweile mehr als
sieben Jahre alt, da die flichendeckende Frhebung des Pasewalker FEinzelhandelsbe-
standes im Januar des Jahres 2004 stattgefunden hat. Ebenfalls haben mittlerweile nicht
unerhebliche Verinderungen in der Pasewalker Finzelhandelslandschaft stattgefunden
wie z.B. die Ansiedlung des SB-Warenhauses am Stettiner Platz. Dariiber hinaus gibt es
aktuelle Uberlegungen einzelner Betreiber (insbesondere Lebensmittelanbieter) ihre
Standorte innerhalb des Stadtgebiets zu verdndern (verlagern, vergrofBern), was sich
sowohl auf die Versorgungs- aber auch die Zentrenstruktur Pasewalks auswirken kann.

Neben diesen verdnderten Rahmenbedingungen innerhalb Pasewalks und den im Raum
stehenden moglichen Veridnderungsabsichten hat es seit dem ,,Inkrafttreten® des Fin-
zelhandelskonzepts der Stadt Pasewalk eine (weitere) relevante Novellierung des BauGB
- § 9 Abs. 2a - im Januar 2007 gegeben sowie zahlreiche Urteile (O VG und BVerwQG)
zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung.

Aus den dargelegten Griinden der verdnderten Rahmendaten und neuen, rechtlichen
Bestimmungen hat sich die Stadt entschlossen, eine Fortschreibung ihres bestehenden
Einzelhandelskonzeptes' erarbeiten zu lassen.

Mit Blick auf die aktuelle Ausgangssituation und die untersuchungsrelevanten Frage-
stellungen wurden folgende Arbeitsschritte bzw. —bausteine bearbeitet:

Aktuelle iibergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Einzelhandels-
und Zentrenstruktur in der Stadt Pasewalk

Uberpriifung des einzelhandelsrelevantes Standortprofils / Angebotsseite des Fin-
zelhandels in der Stadt Pasewalk

Einzelhandelskonzeption und —fachplan fiir die Stadt Pasewalk, Februar 2005 erarbeitet durch das Pla-
nungsbiiro Junker und Kruse, Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Aktuelle Situation der Nachfrageseite
Modifizierte Entwicklungsperspektiven und —leitlinien

Aktuelles Finzelhandelskonzept fiir die Stadt Pasewalk mit einem kiinftigen iiber-
geordneten Entwicklungsleitbild, iibergeordneten Entwicklungszielen, einem rdum-
lichen Standortprofil, stddtebaulichen Zielen zur Umsetzung sowie einem ergin-
zenden bauplanungsrechtlichen Instrumentarium (Pasewalker Sortimentsliste).
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2 Methodik der Untersuchung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Pasewalk stiitzt sich auf die Frgeb-
nisse aus sowohl aktueller primér- wie sekundérstatistischen Frhebungen. Fir die pri-
mirstatistischen Erhebungen wurde eine erneute Vollerhebung aller Betriebe des Ein-
zelhandels im engeren Sinne’ und der Leerstinde im Stadtgebiet von Pasewalk sowie
der Dienstleistungsbetriebe im zentralen Bereich durchgefiihrt.

Fiir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pline, Daten,
Gutachten) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem intertemporédren und interregiona-
len Vergleich der fiir die Stadt Pasewalk gewonnenen Daten dienen. Dazu zédhlen insbe-
sondere auch die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern IBH Retail Consultants,
Koln.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte und fiir die Untersuchung rele-
vante Bereiche ausgerichtete Frarbeitung und Beurteilung stadtebaulicher und quali-
tativer Aspekte vorgenommen, die unter anderem die wesentlichen Kriterien zur Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a), 34 (3)
BauGBund § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch aus planungsrechtlicher Sicht
zwingend erforderlich sind. Diese stidtebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergin-
zung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanaly-
se, Stddtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausgerich-
tetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Stadt Pasewalk ergibt, welches die
Grundlage fiir die FErstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

2.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im April 2011 eine Vollerhebung des Pase-
walker Einzelhandelsbestands durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf einer fli-
chendeckenden Begehung des Stadtgebiets bei gleichzeitiger lasergestiitzter Bestands-
aufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen der Vollerhebung
wurde die Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimen-
ten aufgenommen. Weiterhin wurde durch eine Kartierung die riumliche Verortung
und Lagezuordnung vorgenommen.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsfliche zugrunde:

Gemil des Urteils vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der

Der Einzelhandel im engeren Sinne (auch funktionaler Finzelhandel genannt) umfasst den Absatz von
Waren an Endverbraucher, ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Schmier- und Kraftstoffhandel sowie re-
zeptpflichtiger Apothekenwaren. Aufgrund ihrer z.T. nicht unerheblichen Relevanz fiir die Versorgungs-
situation wurden sowohl das Lebensmittelhandwerk als auch Tankstellenshops und Kioske in der Unter-
suchung beriicksichtigt.
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Verkaufsfliche die dem Kunden zugidngliche Fliche mafigeblich. Hierzu gehodren auch

Schaufenster, Ginge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflichen fiir
Einrichtungsgegenstiande und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend

zum Verkauf genutzt werden.

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

Ebenso zdhlen dazu die Flichen des Windfangs und des Kassenvorraums (Ein-
schlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-
ckungsmaterials).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemé&f aktueller Rechtssprechung (Urteil
OVG NRW (AZ7 B1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsfliche zuzu-
rechnen soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Fiir Kunden unzugéngliche Lager-
rdume fiir Pfandgut gehodren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsfliche sind diejenigen Flichen zu zdhlen, auf denen fiir den
Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung
etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflichen. Abstellflichen fiir Einkaufswagen ge-
horen, sowohl innerhalb als auch aulerhalb des Gebdudes gelegen, laut jiingstem
Urteil (Urteil OVG NRW (AZ7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) grundsétzlich
nicht zur Verkaufsfliche.

Eine solche primérstatistische Frhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Mit Blick auf die jiingere Rechtsprechung zum
Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist dabei eine sehr dezi-
dierte Bestandserfassung unerlidsslich. So miissen insbesondere auch relevante Neben-
sortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentrenpri-
gende Funktionen einnehmen konnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der
Verkaufsflichen gewéhrleisten zu konnen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der
Basis eines knapp 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels) differenziert erfasst
und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflichen ermittelt.

In der sich anschlieBenden Auswertung wurden die Sortimentsgruppen den in der fol-
genden Tabelle 1 dargestellten 17 (Haupt-)Branchen zugeordnet.
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Tabelle 1: Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung in Pasewalk

Warengruppen

Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Korperpflege

Papier, Biiroartikel, Schreibwaren / Biicher / Zeitun-
gen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:
Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

Glas , Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe:

Wohneinrichtung

Mobel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Bickerei-/ Konditoreiwaren
Metzgerei-/ Fleischereiwaren

Getrinke
Schnittblumen, Zoologischer Bedarf

Drogerie, Korperpflegeartikel
Parfiimeriewaren

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Reform- und Biowaren

Apothekenwaren

Biicher
Papier, Schreibwaren, Biirobedarf

Zeitungen/ Zeitschriften

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein

Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke
Glas, Porzellan, Keramik

Geschenkartikel

Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf
Kinderwagen

Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerite
Campingartikel
Fahrrider und Zubehor

Wohneinrichtungsartikel

Haus- und Heimte xtilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwische

Badmobel
Kiichenmobel
Biiromobel
Gartenmébel

Mobel allgemein

Junker und Kruse
Stadtforschung M Planung Dortmund
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Fortsetzung Tabelle 1:

Warengruppen Sortimente (Erhebungsgrundlage)
Elektronik und Multimedia Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerite, Ton-
triger

Videokameras und —gerite, Fotoapparate und Zubehor

Mobiltelefone, Telefone und Faxgerite und Zubehor

Personal Computer, Peripheriegerite, Zubehor, Software
Elektro / Leuchten HektrogroBgerite, Kiihlschrinke, Kiithltruhen, Waschma-

schinen etc.; Elektrokleingerite, Kiichen- und Haushalts-
gerdte; Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Medizinische und orthopédische Artikel Augenoptik, Horgerite,
Sanitdtsbedarf
Uhren / Schmuck Uhren/ Schmuck
Bau- und Gartenmarktsortimente Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke, Farben,

Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Kleineisen, Installati-
onsbedarf, Teppiche (Auslegware), Werkzeuge, Elektroge-
riate und Zubehor)

Pflanzen, Simereien, Gartenbedarf
Kfz-Zubehor

Sonstiges Aktionswaren, Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Junker und Kruse
Stadtforschung M Planung Dortmund
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Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe folgenden Lagekategorien
zugeordnet, deren Merkmale in Tabelle 2 erlautert werden:

® Zentrum / Zentraler Bereich

¥ sonstige integrierte Lage

¥ nicht integrierte Lage

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrum / Zentraler Bereich Beispiel: Kaufhaus Woolworth in der Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stidtebauliche und -. ;
funktionale Kriterien aus. In Abhéngigkeit von ihrer teil-

oder gesamtstiddtischen bzw. liberortlichen Versorgungs-

funktion werden sie in die Kategorien Haupt-, Neben-, bzw.

Nahversorgungszentrum eingestuft. Neben der Bestands-

dichte des HEnzelhandels sind unter dem Gesichtpunkt der

Multifunktionalitit unterschiedliche Nutzungen wie Hnzel-

handel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kul-

tur und Freizeit, sowie stadtebauliche Merkmale (u.a. Be-

bauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, ver-
kehrliche Gestaltung) kennzeichnend.

L

Sonstige integrierte Lage Belgglel: No_r'ma Am Lmsenplatz .
L
Dazu zihlen Hnzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen y ," -

befinden, in denen die Einzelhandelsdichte und -kon-
zentration nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu
bezeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im

Siedlungsgefiige integriert und besitzen die Nidhe zu
Wohnsiedlungsbereichen.
I -

Nicht integrierte Lage Beispiel: Toom Baumarkt an der Torgelower Stra-
Be

Die nicht integrierte Lage umfasst simtliche Standorte, die 4/

nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen,

z.B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw.

Bundesstraflen und autokundenorientierten Standorten. ' '

!

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Junker und Kruse
Stadtforschung M Planung Dortmund
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2.2 Nachfrageanalyse

Die zweite Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Aktualisierung der Nachfragesitua-
tion mittels sekundérstatistischer Daten dar.

Die modellgestiitzte Schitzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von
Einzelhandelsgutachten und -analysen zéahlt zu den Schritten, die methodisch nur unzu-
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen
statistischen Quellen keine Daten und Angaben tiber Emkommen und Kaufkraftpoten-
zial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus
der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird u.a. auf Werte der IBH Retail Consultants, Kéln zuriick-
gegriffen. Diese veroffentlicht jahrlich einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, die
das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Stadt oder
Gemeinde) im Verhiltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes (Indexwert 100) ermit-
teln. Liegt die errechnete Kaufkraftkennziffer unter dem Wert 100, so ist die Region
durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert iiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise ho-
heres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

FErgidnzend zu den beschriebenen primérstatistischen Quellen bilden die Literaturanaly-
se, sekundérstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Pline, Programme, Vorlagen und
Veroffentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige
Informationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

2.3 Stadtebauliche Analyse

FErgidnzt werden die in erster Linie quantitativen einzelhandelsrelevanten Betrachtungen
der Angebots- und Nachfrageseite durch eine auf den Untersuchungsgegenstand aus-
gerichtete stadtebauliche Analyse. Im Rahmen dieser werden die einzelhandelsrelevan-
ten Funktionen des gesamten Stadtraumes, also des Hauptgeschiftsbereiches sowie der
ibrigen fiir die Zentrenstruktur relevanten Finzelhandelsstandorte, beziiglich ihrer
rdumlichen Lage, der Versorgungsfunktion und der funktionalen Vernetzung unter-
sucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stadtebaulichen Analyse:

Lage im Stadtgebiet

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschifte

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
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Bebauungsstruktur

Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes/Eingangssituation
Einkaufsatmosphére

Nutzungsmischung insbesondere mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben
sowie kulturellen Einrichtungen

Die stidtebauliche Analyse ist ein nicht unwesentlicher Bestandteil des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Pasewalk. Dabei stellt sie bezogen auf das Zentrum
einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur riumlichen Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB, des § 11 (3)
BauNVO dar. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung
eines Zentrums vor dem Hintergrund der aktuellen Gesetzgebung bzw. Rechtsprechung
keine planerische ,,Abgrenzungsiibung* ist, sondern ein notwendiger Schritt, um eine
rechtssichere Grundlage fiir spdtere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzel-
handelsentwicklungen zu bieten.

2.4 Kommunikationsstruktur

Ein begleitender fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Untersuchung und
stofBt einen Diskussionsprozess — auch nach Ablauf der begleitenden Untersuchung —
an. Nur wenn dieser Dialog bereits wihrend der Strukturuntersuchung beginnt und die
Akteure Einfluss auf die Fragestellungen nehmen konnen, ist die Basis fiir eine kon-
struktive Fortsetzung — nach Abschluss der Untersuchung — gegeben. Wenn aus einer
Beteiligung eine Mitwirkung geworden ist, kann auch mit einer breiten Akzeptanz der
Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet werden. Aus diesem Grund wurde wihrend
der Untersuchung ein zweitdgiger Workshop durchgefiihrt, bei dem die Ergebnisse dis-
kutiert wurden und der lokalen Sachverstand in den Prozess eingebracht wurde. Dies
fiihrt nicht zuletzt zu einer groBeren Transparenz der Ergebnisse und ihrer Transforma-
tion in die entsprechenden Stellen, Institutionen, Gremien und Akteure. Fiir die kon-
struktive Mitarbeit im Workshop wird an dieser Stelle noch einmal gedankt. Folgende
Personen haben am Workshop teilgenommen:
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Tabelle 3: Teilnehmer Workshop zum Einzelhandelskonzept

Frau Hinsel Stadt Pasewalk, Bauamt

Frau Kohlase Stadt Pasewalk, Bauamt

Frau Kinkel Ministerium fiir Verkehr, Bau und Landesentwicklung
Mecklenburg- Vorpommern

Frau Seifert Unternehmerverein Pasewalk

Frau Ullrich Stadt Pasewalk

Herr Beig Einzelhandelsverband Nord e. V.

Herr Dambach Stadt Pasewalk

Herr Glasenapp

Herr Kruse Junker und Kruse

Herr Schultz Unternehmerverein Pasewalk

Quelle: eigene Zusammenstellung

Junker und Kruse

Stadtforschung M Planung Dortmund
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3 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen
der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Pasewalk

Die grundsitzliche Einordnung der Stadt Pasewalk hinsichtlich der einzelhandelsrelevan-
ten und stddtebaulichen Situation erfolgt auf Grundlage der bestehenden Einzelhan-
delsfachplans. Nachstehend werden die modifizierten Rahmenbedingungen, die sich di-
rekt oder indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und somit
auch auf die Prosperitit des Einzelhandelsstandortes Pasewalk auswirken kann, darge-
stellt.

3.1 Lage und Verkehrliche Anbindung

Die Stadt Pasewalk liegt im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern und liegt im Land-
kreis Vorpommern-Greifswald. Geographisch befindet sich Pasewalk im Siidosten des
Landes Mecklenburg-Vorpommern, nahe der polnischen Grenze, die in ca. 20 km Ent-
fernung Ostlich der Stadt verlduft.

Westlich des Kernstadtgebietes von Pasewalk verlauft die Uecker zwischen der
Ueckermiinder Heide und der Uckermark. Pasewalk ist umgeben vom Amt Uecker-
Randow-Tal, in dem 17 Gemeinden mit insgesamt rund 7.900 Finwohnern zusammen-
geschlossen sind. Pasewalk liegt in einer stark lindlich geprigten Region und ist von
Wald und landwirtschaftlich genutzten Flichen umgeben. Das Stadtgebiet erstreckt sich
auf rund 55 km2 und zihlt 11.376 Einwohner’.

Mit dem Autobahnanschluss Pasewalk-Nord an die Bundesautobahn 20 sowie dem
Bundesfernstraenkreuz 104 und 109 ist Pasewalk an das {iberregionale Strallennetz
angeschlossen und verfiigt somit iiber eine verkehrsgiinstige ErschlieBung. Des Weite-
ren verfiigt Pasewalk tiber einen Anschluss an das Netz des Schienenpersonennahver-
kehrs und -fernverkehrs mit Anschliissen in Richtung Berlin, Erfurt, Kassel, Diisseldorf,
Ko6ln, Prag, Wien, Stettin und Liibeck. Ergidnzt wird die verkehrliche Infrastruktur durch
das Angebot an regionalen Busverbindungen in die benachbarten Stddte und Gemein-
den.

3.2 Landesplanerische Einordnung

Als landesplanerisch eingestuftes Mittelzentrum iibernimmt Pasewalk eine iiber den Ei-
genversorgungsauftrag hinausgehende Versorgungsfunktion. Durch die eher mono-
zentrale Siedlungsstruktur der Region sind die Umlandkommunen stark auf Pasewalk
ausgerichtet. Der Einzelhandel in der Stadt Pasewalk versorgt in gro3en Mafle sowohl
die Einwohner Pasewalks als auch die Gebiete, die im Wesentlichen das Amt Uecker-

3 Quelle: Statistisches Bundesamt Mecklenburg Vorpommern Stand 01.01.2010
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Randow-Tal umfasst.

Umliegend befinden sich die Grundzentren Ferdinandshof, Torgelow, Eggesin, Locknitz
und Strasburg. Das ndchstgelegene Mittelzentrum Prenzlau liegt rund 23 km siidlich
von Pasewalk im Nachbarland Brandenburg. Weiter konkurrierende Mittelzentren lie-
gen in Mecklenburg-Vorpommern mit Ueckermiinde und Anklam rund 35 km bzw.
45km nordlich von Pasewalk. Oberzentren, welche die zentral 6rtlichen Funktionen ab-
decken, die Pasewalk nicht leisten kann, sind in dieser Region die Stddte Neubranden-
burg westlich von Pasewalk und auf polnischen Staatsgebiet Stettin, die beide etwa Mi-
nuten 45 PKW-Fahrzeit entfernt liegen. Im regionalen Kontext stellt hierbei insbeson-
dere Stettin eine bedeutenden Konkurrenzstandort fiir den Pasewalker Einzelhandel

dar.
Karte 1: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung

3.3 Bevolkerungs- und Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur der Stadt Pasewalk besteht aus einem kompakten Siedlungsbe-
reich um die Kernstadt herum sowie den in norddstliche Richtung leicht abgesetzten
kleineren Siedlungsbereich Friedberg. Der Hauptsiedlungsbereich untergliedert sich in

19 Junker und Kruse

Stadtforschung M Planung Dortmund
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die historische Altstadt, das nordlich gelegen Bahnhofsviertel, der gewerblich geprigten
Oststadt, die auch einige Wohnquartiere aufweist und der sich siidlich der Altstadt be-
findlichen Scheringer Siedlung. Im Nordosten grenzt an den Stadtkern ein Gewerbege-
biet an. Die Siedlungsstruktur ist umgeben von Wiesen, Wald und landwirtschaftlich
genutzten Flichen. Diese Griinstrukturen setzen sich in Teilen im Siedlungsbereich fort.

Pasewalk verfiigt aktuell iiber etwa 11.400 Enwohner. Wie fast alle Stidte in Mecklen-
burg-Vorpommern ist auch Pasewalk von einem Bevolkerungsriickgang betroffen.

Karte 2: Siedlungsstruktur Pasewalk
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Quelle: eigene Darstellung

3.4 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Eine erste einzelhandelsrelevante Finordnung der Stadt Pasewalk geschieht iiber das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau. Ein Vergleich, wie sich die Stadt Pasewalk im
Hinblick auf das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im regionalen Vergleich dar-
stellt, wird in Tabelle 4 gegeben.

Da keine der Nachbargemeinden ein Mittelzentrum ist, werden zu besseren Vergleich-
barkeit auch die Werte von Ueckermiinde, Neustrelitz, Anklam und Prenzlau hinzuge-
zogen. In Abhédngigkeit von der Enwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzia-
le fiir die einzelnen Kommunen.

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 86,92 prisentiert sich die

Stadt Pasewalk, verglichen mit dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 100, un-
terdurchschnittlich. Im regionalen Vergleich beweget sich die Stadt Pasewalk aufgrund
der zumeist noch geringern Kaufkraftkennziffern der Umlandkommunen eher im obe-

Junker und Kruse
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ren Bereich. Lediglich die Nachbargemeinde Polzow weist mit 91,93 eine etwas hohere
Kaufkraftkennziffer auf. Im Vergleich zu den konkurrierenden Mittelzentren erweist sich
die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Pasewalk als durchschnittlich.

Tabelle 4: Sekundarstatistische Einordnung der Stadt Pasewalk

Kommune Einwohner  Enzelhandelsrelevante Enzelhandelsrelevantes Landesplanerische
Kaufkraftkennziffer Kaufkraftpotenzial Enordnung
in Mio. Buro
Pasewalk 11.376 86,92 48,3 Mittelzentrum
Eggesin 5.234 85,86 22,2 Grundzentrum
Ferdinandshof 2.869 85,37 12,6 Grundzentrum
Locknitz 3.027 87,13 12,8 Grundzentrum
Torgelow 9.413 83,57 39,9 Grundzentrum
Strasburg 5.517 83,72 23,4 Grundzentrum
Jutznick 1.904 84,46 8,1 Grundzentrum
Zerrenthin 467 83,60 2,0 -
Polzow 251 91,93 1,1 -
Fahrenwalde 358 85,25 1,5 -
Zusedom 270 78,32 1,2 -
Rollwitz 621 83,78 3,6 -
Papendorf 244 77,79 1,0 -
Viereck 1.352 83,89 5,7 -
Krugsdorf 416 80,06 1,8 -
Schonewalde 490 80,39 2,1 -
Ueckermiinde 10.127 83,62 43,0 Mittelzentrum
Neustrelitz 21.537 90,49 91,4 Mittelzentrum
Anklam 13.234 86,90 56,2 Mittelzentrum
griﬁ(ziﬂurg) 20.173 86,77 85.6 Mittelzentrum

Quelle: eigene Berechnung, Datenbasis: IBH Retail Consultants, Koln 2010, Zentralortliche Gliederung:
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg Vorpommern(2005), Landesentwicklungsplan
Brandenburg (2002)

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jahrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Stadt-
gebiet von rund 4.240 Euro / Kopf ergibt sich fiir die Stadt Pasewalk in Abhingigkeit
von der Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ein einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftpotenzial fiir das Jahr 2011 von rund 48 Millionen Euro.

Junker und Kruse
Stadtforschung M Planung Dortmund

21



Fortschreibung Hnzelhandelskonzept fiir die Stadt Pasewalk

4 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Beriicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen iibergeordneten
standortrelevanten Rahmenbedingungen wird im Folgenden die Einzelhandelsstruktur
in Pasewalk unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten darge-
stellt und die Verinderungen zur Ausgangssituation des Einzelhandelsfachplans 2005
abgebildet. Auf Grundlage der im September 2010 durchgefiihrten, flichendeckenden
Einzelhandelserhebung, der stddtebaulichen und einzelhandelsbezogenen Beurteilung
der Versorgungsstandorte und -bereiche sowie der sekundérstatistischen Einordnung
der Stadt Pasewalk werden die Angebots- und Nachfrageseite des Pasewalker Finzel-
handels analysiert. Dabei wird die Analyse jeweils differenziert fiir die Gesamtstadt und
die raumlichen Angebotsschwerpunkte vorgenommen.

4.1 Gesamtstadtische Struktur

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichende-
ckenden Frhebung aller Anbieter konnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssitua-
tion in Pasewalk getroffen werden. Zum FErhebungszeitpunkt (April 2011) stellt sich die
gesamtstddtische Einzelhandelssituation wie folgt dar:

Insgesamt bestehen in Pasewalk 129 Betriebe des [adeneinzelhandels und Laden-
handwerks mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 31.900 m2 (siche Tabelle
5). Seit der Erhebung des Einzelhandelsfachplans 2005 ist ein Verkaufsflichen-
wachstum von rund 6.800 m? sowie eine leicht riickldufige Zahl an Einzelhandels-
betrieben (ehemals 135 Betriebe) zu verzeichnen. Der Grof3teil des Verkaufsfli-
chenwachstums ist auf die Ansiedlung des Finzelhandelsbausteins am Stettiner
Platz zuriickzufithren (rund 5.300 m? Verkaufsfliche)

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrigt etwa 245 m2 (2005:
185) und liegt damit leicht iiber dem bundesdeutschen Referenzwert von rund
230 m? Verkaufsfliche je Betrieb. Dies deutet darauf hin, dass sich der Verkaufs-
flichenzuwachs vor allem durch die Ansiedlung gréB3erer Betriebseinheiten vollzo-
gen hat.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrigt rund 2,8 m2 pro
Einwohner und rangiert damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen
— deutlich iiber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 1,4 m?2 pro Einwoh-
ner. Auch unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Funktion eines Mittel-
zentrums (Durchschnittswert von 2,0 m? Verkaufsfliche pro Enwohner) ist die
Stadt Pasewalk quantitativ iiberdurchschnittlich aufgestellt. Im Verglich zum Ein-
zelhandelsfachplan 2005 ist die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung
deutlich angestiegen (2005: 1,94 m? Verkaufsfliche pro Enwohner), was zum ei-
nen dem Verkaufsflichenwachstum und zum anderen dem Bevolkerungsriickgang
geschuldet ist.



Fortschreibung Hnzelhandelskonzept fiir die Stadt Pasewalk

Die Stadt Pasewalk weist derzeit insgesamt 19 Ladenleerstande auf, die eine Fli-
che von rund 4.100 m24 umfassen. Dies entspricht gemessen an der Gesamtver-
kaufsfliche einer Leerstandsquote von rund 13 % bzw. gemessen an der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe eine Leerstandsquote von 15 %. Bis zu 10 % leerste-
hender Verkaufsfliche konnen in einer Kommune noch als Grenzwert fiir eine “na-
tiirliche Fluktuationsrate* gelten. Somit iibersteig die aktuelle Leerstandsquote den
Rahmen {iiblicher Fluktuationsraten und signalisiert einen gewissen Handlungsbe-
darf. Seit der Erhebung im Jahr 2005 hat sich die leerstehende Verkaufsfliche er-
heblich reduziert (2005: 29 Einzelhandelsbetriebe mit knapp 7.000 m? Verkaufsfla-
che). Dies ist vor allem auf die Reaktivierung der Geschiftsflichen am Stettiner
Platz zuriickzufithren. Grofere Leerstdinde befanden sich zum Erhebungszeitpunkt
in der PestalozzistraBe (rund 800 m2? Verkaufsfliche) , Blumenstrale (rund 600 m?2
Verkaufsfldche), Bahnhofstrae (rund 500 m? Verkaufsfliche) und Torgelower
Straffe (rund 500 m2? Verkaufsfliche). Mit iiber 2.300 m2 Verkaufsfliche machen
diese vier Leerstinde bereits iiber die Hélfte des Gesamtleerstandes aus. Dariiber
hinaus sind v.a. kleinere Ladenlokale in Rand und Nebenlagen betroffen.

Erwartungsgemail liegen die quantitativen Angebotsschwerpunkte in den Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rund 11.800 m? Verkaufsfliche) und
Bekleidung / Wasche (rund. 4.000 m? Verkaufsfliche) sowie in den flicheninten-
siven Branchen Bau- und Gartenmarktsortimente (rund 4.800 m2 VKF) und

M ébel (rund 2.100 m? VKF). Aber auch in allen anderen Warengruppen finden
sich entsprechende Angebote in der Stadt Pasewalk.

4 Aufgrund der geschlossenen Ladenlokale handelt es sich bei den Leerstandflichen zum Teil um geschétz-
te Werte.
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Karte 3: Leerstande in Pasewalk
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Quelle. eigene Darstellung

Aus den aktualisierten Kennwerten des Pasewalker Einzelhandels lassen sich allgemeine
Entwicklungstrends ablesen. So ist die Anzahl der Betriebe von 135 im Jahr 2004 auf
aktuell 129 zuriickgegangen. Gleichzeitig ist die Verkaufsfliche um rund 27 % gewach-
sen (von 25.100 m?2 auf 31.900 m?). Dies entspricht dem allgemeinen Trend der zu-
nehmenden Unternehmenskonzentration bei einem nach wie vor noch anhaltenden
Verkaufsflichenwachstum (groBflichiger Einzelhandel nimmt zu). Insgesamt ist sowohl
im Grundversorgungsangebot als auf bei Giitern des mittel- und langfristigen Bedarfs
ein Anstieg der Verkaufsfliche zu verzeichnen. Der Verkaufsflichenanstieg ist dabei
v.a. auf den neunen Angebotsstandort am Stettiner Platz zuriickzufithren, wobei ein
Grofteil der Verkaufsfliche auf das SB-Warenhaus Kaufland (rund 3.100 m2? Verkaufs-
fliche) entfillt. Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Entwicklung der Ver-
kaufsflichen einzelner Hauptwarengruppen trotz allgemeinem Anstieg auch negativ
ausfallen kann. Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Pa-
sewalk, untergliedert in verschiedene Warengruppen, wie folgt dar:

Junker und Kruse
Stadtforschung M Planung Dortmund
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Tabelle 5: Verkaufsflachenangebot des Pasewalker Einzelhandels nach Waren-
gruppen

Einwohnerbezoge-
Anteil an der .

Anzahl der Be- ne Verkaufs-
Warengruppe Verkaufsfliche | Gesamtverkauf-

triebe o flachenausstattung
flache

in m?/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel 40 10.760 m2 33,7 % 0,95
Blumen (Indoor) / Zoo 9 1.150 m? 3,6 % 0,10
Gesundheit und Korperpflege 8 1.980 m? 6,2 % 0,17
PBS/ Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 5 580 m2 1,8 % 0,05
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 62 14.460 m? 45,3 % 1,27
Bekleidung / Textilien 19 3.970 m? 12,4 % 0,35
Schuhe / Lederwaren 5 1.160 m2 3,6 % 0,10
GPK/ Haushaltswaren 6 1.490 m? 4,7 % 0,13
Spielwaren / Hobbyartikel 2 340 m?2 1,1 % 0,03
Sport und Freizeit 5 510 m2 1,6 % 0,04
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 37 7.470 m?2 23,4 % 0,66
Wohneinrichtung 8 1.680 m? 5,3 % 0,15
Mobel 4 2.150 m? 6,7 % 0,19
Hektro / Leuchten 1 450 m? 1,4 % 0,04
Hektronik / Multimedia 6 460 m? 1,4 % 0,04
Medizinische und orthopédische Art. 4 150 m2 0,5 % 0,01
Uhren / Schmuck 3 140 m2 0,4 % 0,01
Baumarktsortimente 3 2.540 m? 8,0 % 0,22
Gartenmarktsortimente 1 2.250 m? 7,1 % 0,20
Uberwiegend langfristiger Bedarf 30 9.830 m2 30,8 % 0,86
sonstige - 150 m2 0,5 % 0,01
Gesamtsumme 129 31.910 m? 100,0 % 2,81

Quelle: eigene Berechnung, auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Pasewalk, April 2011

Das Einzelhandelsangebot in Pasewalk weist auf gesamtstadtischer Ebene aktuell fol-
gende strukturelle Merkmale auf:

¥ Mit rund 14.500 m? Verkaufsfliche und einem Anteil von etwa 45 % an der Ge-
samtverkaufsfliche nehmen die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe
den quantitativ hochsten Stellenwert im Pasewalker Stadtgebiet ein. Hierbei tritt -
entsprechend des typischen Bildes auch in anderen Kommunen - die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel quantitativ hervor. Mit rund 11.800 m? entfillt fast
rund ein Drittel der Gesamtverkaufsfliche in Pasewalk auf die nahversorgungsrele-

Junker und Kruse
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vante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Auch der mit Abstand grofte
Teil der Betriebe (40 Betriebe) ist dieser Hauptbranche zuzuordnen, wobei in die-
sem Zusammenhang insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(Biackereien, Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen. Die einwohnerbezogene
Verkaufsflichenausstattung in dieser Warengruppe von ca. 0,95 m? pro Enwohner
liegt deutlich iiber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von etwa

0,35 0,40 m? pro Enwohner. Verglichen mit den Zahlen des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern lasst sich die Verkaufsflichenausstattung der Stadt Pasewalk re-
lativieren (landesweiter Durchschnittswert von 0,65 m? Verkaufsfliche pro Ein-
wohner), kann jedoch immer noch als quantitativ iiberdurchschnittlich bewertet
werden. Dariiber hinaus ist die Versorgungssituation noch in einen raumlichen so-
wie strukturellen Zusammenhang zu stellen (vgl. dazu Kapitel 4.2).

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entfillt mit rund

7.500 m? Verkaufsfliche ein Anteil von rund 23 % an der gesamtstddtischen Ver-
kaufsfliche. Erwartungsgemaf bildet das innerstiddtische Leitsortiment Bekleidung
/ Textilen hier mit rund 4.000 m2 Verkaufsfliche bzw. rund 12 % an der gesamt-
stadtischen Verkaufsfliche den quantitativen Angebotsschwerpunkt. Mit Ausnah-
me der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel (rund 300 m2 Verkaufsfliche) und
Sport und Freizeit (rund 500 m? Verkaufsfliche) kdnnen die iibrigen Warengruppe
dieser Bedarfstufe quantitativ bedeutende Verkaufsflichen zwischen 1.100 m? bis
1.500 m? Verkaufsfliche aufweisen. Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenaus-
stattung in dieser Bedarfsstufe liegt bei ca. 0,66 m? Verkaufsfliche pro Einwohner.

Insgesamt 31 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche werden in den Warengrup-
pen der iiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe in der Stadt Pasewalk vorgehal-
ten (rund 9.800 m2). Innerhalb dieser Bedarfsstufe ragen die Warengruppen Bau-
und Gartenmarktsortimente sowie Mobel deutlich hervor. Dies ist insbesondere da-
rauf zuriickzufithren, dass diese Warengruppen iiblicherweise durch grofflichige
Betriebe geprigt werden. Zu den groften Anbietern im Stadtgebiet gehdren der
Baumarkt Toom (rund 3.800 m? Verkaufsfliche), der Sonderpostenmarkt Thomas
Philipps (rund 2.300 m? Verkaufsfliche), der Mobelmarkt Hoco Mobel

(rund 1.200 m? Verkaufsfliche) sowie das Gartencenter Zimmermann

(rund 1.000 m? Verkaufsfliche).

Sowohl in Bezug auf die branchenspezifische Verkaufsflichenausstattung als auch auf
die Angebotsschwerpunkte (Hauptwarengruppen) der Betriebe, prisentiert sich die
Struktur des Pasewalker Einzelhandels im Vergleich zu den Durchschnittswerten des
Bundeslandes Mecklenburg — Vorpommern in einem quantitativ {iberdurchschnittlichen
Rahmen. Mit einer Verkaufsflichenausstattung pro Einwohner von 2,81 m? weist die
Stadt Pasewalk, im Vergleich zum Durchschnitt in Mecklenburg — Vorpommern mit
1,62 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner’, eine stark iiberdurchschnittliche

> Quelle: Ministerium fiir Verkehr, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern
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Verkaufsflichenausstattung auf. Exemplarisch verglichen mit anderen Mittelzentren des
Bundeslandes Mecklenburg — Vorpommern (Grevesmiihlen: 2,25 m? Verkaufsflache pro
Einwohner; Ludwigslust: 2,73 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner; Waren (Miiritz):

3,13 m? Verkaufsfliche pro Einwohner), sowie mit der durchschnittlichen
Verkaufsflichenausstattung pro Einwohner aller Mittelzentren im Bundesland
Mecklenburg — Vorpommern von 2,28 m? Verkaufsfliche pro Einwohner®, ist die hohe
Verkaufsflichenausstattung der Stadt Pasewalk zu relativieren; liegt jedoch immer noch
auf einem quantitativ sehr hohen, tiberdurchschnittlichen Niveau.

GroBflachiger Einzelhandel

Insgesamt zehn groBflachige Betriebe’ bilden mit einer Verkaufsfliche von insgesamt
rund 17.400 m? einen Verkaufsflichenanteil von etwa 55 % an der gesamtstadtischen
Verkaufsfliche der Stadt Pasewalk. Bezogen auf die Angebotsschwerpunkte der Betrie-
be, finden sich in Pasewalk fiinf groBflichige Anbieter der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel, ein Anbieter im Bereich Baumarktsortimente, ein Anbieter im Bereich
Gartenmarktsortimente, ein groBflichiger Mobelanbieter, ein groBflichiger Betrieb mit
dem Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung / Textilien sowie ein groBflichiger
Sonderpostenmarkt mit dem Angebotsschwerpunkt im Bereich Wohneinrichtung.

6 Quelle: Ministerium fiir Verkehr, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern

’ Grofflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich

eine eigenstdndige Nutzungsart. Die Enstufung als groBflichiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) BauNVO
ab einer Verkaufsfliche von 800 m?; dies entspricht einer Bruttogeschossfliche von rund 1.200 m2.
(Vgl. dazu auch: Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum grof3flichigen
Einzelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groBfliachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufs-
fliche von 800 m2 iiberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und
4 C8.05)
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Karte 4: GroBflachige Betriebe im Stadtgebiet von Pasewalk
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Quelle: eigene Darstellung

Der grofite Betrieb ist Toom mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 3.800 m2. Weite-
re groBflichige Betriebe sind, im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Kaufland (rund
3.100 m2 Verkaufsfliche), Edeka (rund 1.900 m2 Verkaufsfliche), Lidl (rund 900 m?2
Verkaufsfliche), Netto (rund 900 m? Verkaufsfliche) und Rewe (rund 800 m2 Ver-
kaufsfliche), in der Warengruppe Wohneinrichtung Thomas Philipps (rund 2.300 m?
Verkaufsflache), in der Warengruppe Mobel Hoco Mobel (rund 1.200 m? Verkaufsfli-
che) sowie in der Warengruppe Gartenmarktsortimente Gartencenter Zimmermann
(rund 1.000 m? Verkaufsfliche). Einziger groBflichiger Anbieter in der Warengruppe
Bekleidung / Textilien ist mit rund 1.500 m? das Kauthaus Woolworth.

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot der Stadt Pasewalk ein
Spektrum iiber alle Warengruppen umfasst. Zur weiteren Bewertung dieses quantitati-
ven Angebotes im Hinblick auf stadtentwicklungsrelevante Aspekte und Entwicklungs-
spielrdiume sind dariiber hinaus vor allem auch qualitative, strukturelle und rdumliche
Kriterien, wie beispielsweise die Lage der entsprechenden Finzelhandelseinrichtungen,
in einem Zentrum oder dezentral, sowie nachfrageseitige Entwicklungen zu beriicksich-
tigen. Diese werden, ausgerichtet auf den Untersuchungsgegenstand, insbesondere auf
Ebene der rdumlichen Angebotsschwerpunkte im folgenden Kapitel ndher untersucht.
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4.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots und raum-
liche Angebotsschwerpunkte in der Stadt Pasewalk

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels auf das Pasewalker Stadtgebiet ist
insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsent-
wicklung von grundlegender Bedeutung. Karte 5 gibt zunichst einen Uberblick iiber die
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Pasewalker Stadtgebiet. Der Betrachtungs-
schwerpunkt wird zum einen auf die Verteilung der Verkaufsflichen Lagen, zum ande-
ren auf die Aufteilung der Verkaufsflichen auf die rdumlichen Angebotsschwerpunkte
gelenkt.

Karte 5: Lage der Einzelhandelsbetriebe und angebotsseitige Schwerpunkte
im Pasewalker Stadtgebiet
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Quelle: eigene Darstellung

4.2.1 Angebotssituation nach Lagekategorien

Im Rahmen der Erhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den drei stidtebauli-
chen Lagekategorien zentraler Versorgungsbereich, integrierte Lage und nicht integrier-
te Lage (vgl hierzu Kapitel 2.1) vorgenommen.

Eine differenzierte Betrachtung der riumlichen Verteilung des Finzelhandelsangebots
hinsichtlich der stidtebaulichen Lage ergibt folgendes Bild:

Junker und Kruse
29

Stadtforschung M Planung Dortmund



Fortschreibung Hnzelhandelskonzept fiir die Stadt Pasewalk

Tabelle 6: Anzahl der Betriebe nach Lagen in % und Anteile der Ver-

kaufsflachen in m2

BEinzelhandelsbetriebe Verkaufsflache

nicht integrierte Lag

Zentrale Lage
6.190 m?
19 %

nicht integrierte Lage
8.260 m?
26 %

integrierte Lage

17.470 m?
55 %

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Pasewalk, April 2011, gerundete

Werte

Mit einem Verkaufsflichenanteil von rund 55 % und rund 17.500 m? Verkaufsfla-
che nehmen die integrierten Lagen im Pasewalker Stadtgebiet eine bedeutende
Rolle ein. Uber die Hilfte der gesamtstidtischen Verkaufsfliche verteilt sich auf 65
Anbieter an integrierten Standorten in Pasewalk. An der Gesamtanzahl der Betrie-
be gemessen, befinden sich die Hélfte aller Einzelhéndler auBerhalb des zentralen
Bereiches in stidtebaulich integrierter Lage. Rund ein Drittel dieser Verkaufsfliche
befindet sich dabei gebiindelt am Einzelhandelsstandort Stettiner Platz.

Auf den Zentralen Bereich der Stadt Pasewalk entfallen mit rund 6.200 m? Ver-
kaufsfliche 19 % des gesamtstiadtischen Finzelhandelsangebots. Die Verkaufsfla-
che verteilt sich auf 53 Einzelhandelsbetriebe, welche insgesamt 41 % der Betriebe
in der Pasewalker Einzelhandelslandschaft ausmachen. Pro Betrieb liegt die durch-
schnittliche Verkaufsfliche beirund 120 m2?, was, verglichen mit dem deutsch-
landweiten Durchschnittswert von 230 m2, auf einen eher kleinteiligen Einzelhan-
delsbesatz im Zentralen Bereich Pasewalks schlieBen ldsst. Der Verkaufsflichenan-
teil von 19% liegt im Vergleich zu einem anzustrebenden Wert von mindestens
30 % deutlich zu niedrig und verdeutlicht, dass der GroBteil der Einzelhandelsbe-
triebe auBlerhalb des Hauptgeschiftszentrums liegt.

Die iibrigen 26 % der gesamtstiddtischen Verkaufsfliche und 9 % der gesamtstid-
tischen Betriebe entfallen auf die stidtebaulich nicht integrierten Lagen. Die
durchschnittliche Betriebsgrofe liegt bei rund 750 m2 und ist Anzeichen dafiir, dass
in den nicht integrierten Lagen vorwiegend groBflichige Anbieter lokalisiert sind.

4.2.2 Raumliche Angebotsschwerpunkte in Pasew alk

Im Rahmen der Versorgungsstrukturen sind vier raumlich-funktionale Finzelhandels-

schwerpunkte in Pasewalk hervorzuheben. Neben dem Hauptgeschiftsbereich Pase-
walks, gibt es seit der Er6ffnung des Standortes am Stettiner Platz im Jahr 2005 6stlich

Junker und Kruse
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des Hauptgeschiftsbereiches einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt in stidtebaulich
integrierter Lage. Dariiber hinaus existieren zwei Fachmarktzentren in siedlungsrdaumli-
cher Randlage.

Die in den folgenden Unterkapiteln ausgefithrten Analysen beriicksichtigen stddtebauli-
che und funktionale Aspekte gleichermaflen und sind wichtige Bestandteile des Einzel-
handelskonzepts, die die Grundlagen zur Ableitung der riumlichen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche bilden.

4.2.2.1 Hauptgeschaftsbereich Innenstadt

Der Pasewalker Hauptgeschiftsbereich liegt zentral in der Altstadt und kennzeichnet
sich durch seine bandartige z.T. sehr lockere Struktur aus. Hier ist die hochste zusam-
menhingende Einzelhandelsdichte im Stadtgebiet vorhanden.

Angebotsstruktur

Insgesamt werden im Hauptgeschiftsbereich der Innenstadt zum Zeitpunkt der Frhe-
bung rund 6.200 m2 Verkaufsflache und damit lediglich knapp ein Fiinftel der Ge-
samtverkaufsfliche der Stadt vorgehalten. Hinsichtlich der Anzahl der Betriebe sind im
Hauptgeschiftsbereich immerhin 53 der 129 Betriebe und somit rund 41 % aller ge-
samtstddtischen Einzelhandelsbetriebe ansidssig. Gro3ter Anbieter der Pasewalker In-
nenstadt ist mit rund 1.500 m? Verkaufsfliche und einem Angebotsschwerpunkt in der
Warengruppe Bekleidung / Textilien das Kauthaus Woolworth in der Ueckerstralle im
nordlichen Bereich des Zentrums der Innenstadt. Die Warengruppe Bekleidung / Texti-
lien stellt mit einer Verkaufsfliche von rund 1.600 m? gleichzeitig zahlenmiBig den
Angebotsschwerpunkt der Innenstadt dar. Insgesamt besteht ein ausgewogener Be-
triebsformenmix aus Filialisten, wie Esprit und Schlecker sowie inhabergefiihrten Fach-
geschiften.

Das Grundversorgungsangebot wird derzeitig neben kleineren Lebensmittelanbieter
aus dem Bereich Lebensmittelhandwerk (z.B. Biackerei Kotschate oder Pommersche
Fleisch- und Wurstwaren) oder Fachgeschifte (z.B. Polnische Spezialititen) (maximal
50 m? Verkaufsfliche) durch den Supermarkt Nahkauf sowie den Lebensmitteldiscoun-
ter Netto abgedeckt. Mit rund 700 m? Verkaufsfliche bzw. rund 500 m? Verkaufsflache
agieren die Betriebe jedoch unterhalb der heute iiblichen Marktgrofen vergleichbarer
Anbieter. Die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege wird in der Innenstadt vor-
wiegend durch die beiden Anbieter Thr Platz (rund 300 m? Verkaufsfliche) und Schle-
cker (rund 200 m? Verkaufsfliche) repriasentiert. Die restlichen Verkaufsflichen werden
von Apotheken, Parfiimerien oder als Randsortimente anderer Betriebe vorgehalten.

Innerhalb der mittelfristigen Warengruppen kommt der innenstadtprdgenden Branche
Bekleidung / Textilien eine besondere quantitative Bedeutung zu. Rund 40 % der ge-
samten sortimentsspezifischen Verkaufsfliche sind in der Innenstadt angesiedelt. Zu-
dem sind mit rund 46 % bzw. 43 % der Verkaufsfliche nahezu die Hilfte der gesamt-
stdadtischen Verkaufsfliche den Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel und Sport
und Freizeit in der Innenstadt von Pasewalk lokalisiert. Das Angebot dieser Waren-
gruppen ist quantitativ jedoch weniger bedeutend und wird teilweise nur iiber Randsor-
timente angeboten. Insgesamt ist der Stadt Pasewalk iiber alle mittelfristigen Waren-
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gruppen ein Angebot in dieser Bedarfsstufe zu bescheinigen.

Waren der langfristigen Bedarfsstufe konnen im Hauptgeschiéftsbereich von Pasewalk
auf rund 900 m? Verkaufsfliche erworben werden. Somit kommt dem Angebot dieser
Warengruppe flichenmiBig und anteilig eine eher untergeordnete Bedeutung zu. Fla-
chenmaBig ist die Warengruppen Wohneinrichtung (rund 300 m? Verkaufsfliche) am
starksten priasent. Der flichenmifBig grofite Anbieter dieser Bedarfsstufe befindet sich
mit dem Elektrocenter Pasewalk (rund 200 m2 Verkaufsfliche) am Neuen Markt.

Tabelle 7 verdeutlicht noch einmal die flichenméBigen Ausprigungen der einzelnen
Warengruppen innerhalb des Geschéiftszentrums der Stadt Pasewalk.

Tabelle 7: Verkaufsflachen im zentralen Bereich Innenstadt der Stadt Pasewalk

Warengruppe Verkaufsfliche im zentralen Anteil Verkaufsflichen
Bereich Innenstadt an Gesamtstadt
in m? n %

Nahrungs- und Genussmittel 1.330 12,4
Blumen (Indoor) / Zoo 140 12,0
Gesundheit und Korperpflege 790 39,8
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren / 360

Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 61,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.620 18,1
Bekleidung / Textilien 1.610 40,7
Schuhe / Lederwaren 310 26,4
Glas, Porzellan, Keramik / 360

Haushaltswaren 23,8
Spielwaren / Hobbyartikel 160 45,7
Sport und Freizeit 220 42,6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.660 35,6
Wohneinrichtung 340 20,3
Moébel 70 3,4
Elektro / Leuchten 110 23,6
Elektronik / Multimedia 270 57,2
Medizinische und orthopédische Artikel 30 20,4
Uhren / Schmuck 90 59,4
Bausortimente 20 0,7
Gartenmarktsortimente < 10 0,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 930 9,5
Sonstiges - 0,0
gesamt / Durchschnitt 6.180 19,4

Quelle: Einzelhandelserhebung Pasewalk, April 2011, eigene Berechnung, rundungsbedingte Abweichun-
gen moglich

Junker und Kruse
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Die rdumlich funktionale Struktur der Pasewalker Innenstadt

Eine Innenstadt ist iiblicherweise durch ein hohes Mafl an Nutzungsvielfalt geprigt.
Neben dem Einzelhandel definieren Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleis-
tungen, Wohnen, Arbeiten sowie Freizeit, Kultur und Erholung den Bereich. Sie stellt
den Mittelpunkt des stddtischen Lebens dar und ist wichtigster Kristallisations- und
Identifikationspunkt der Gesellschaft. Der Kern des Pasewalker Hauptgeschéftsberei-
ches stellt sich wie folgend dar:

Der gewachsene Hauptgeschéftsbereich erstreckt sich in einer H-Struktur entlang der
Ueckerstraffe und Neuer Markt sowie mit einer etwas geringeren Einzelhandelsdichte in
der Marktstrafe und Klosterstrafie. Die im rasterformigen Grundriss errichtete Innen-
stadt liegt in der, innerhalb der ehemaligen Befestigungsanlagen verorteten Altstadt.
Weitere Auspragungen des Hauptgeschiftsbereiches befinden sich ,,Am Markt* und in
der ,,Prenzlauer Strafle*. Der Hauptgeschéftsbereich wird im Siiden durch die Querung
,»Grofie Kirchstrale® begrenzt und im Norden bildet die Querung ,,Grabenstral3e* das
rdumliche Ende. Der zentral gelegene weitlaufige Marktplatz bildet dabei das Zentrum
des Hauptgeschiftsbereiches. Im Verhiltnis zu den umliegenden zentrenrelevanten
Nutzungen und der Bebauung wirkt die Platzfliche iiberdimensioniert.

Die ,,Ueckerstralle‘ als HauptgeschiftsstrafBe zeichnet sich durch einen einseitig dichten
Einzelhandelsbesatz sowie dem im nordlichen Abschnitt ansédssigen und als Magnetbe-
trieb fungierenden Woolworth aus. Die Ostseite der ,,Ueckerstrale hingegen vermit-
telt einen stiarkeren Wohnsiedlungscharakter. Die Parallelstra3e ,,Marktstrae* fallt hin-
sichtlich der Einzelhandelsdichte im Vergleich deutlich ab. Sie stellt eine wichtige Ge-
schiftsstraffe im Stadtzentrum dar und gewdihrleistet den Zugang zu wichtigen innen-
stadtrelevanten Einrichtungen. Aber auch der iibrige Hauptgeschiftsbereich weist zahl-
reiche Liicken im Einzelhandelsbesatz auf, so dass der Bereich insgesamt kein Geschift-
szentrum im klassischen Sinn mit einer entsprechenden Nutzungsintensitit und Ge-
schiftsatmosphire darstellt. Auch eine klassische Hauptlage kann nicht ausgemacht
werden.

Als weitere wichtige Frequenzbringer und Magnetbetriebe fungieren die beiden struk-
turprigenden Lebensmittelanbieter in der MarktstraB3e (Nahkauf) und an der GroBen
Kirchstrale (Netto) sowie das Kaufhaus Woolworth an der ,,Ueckerstrale. Den Le-
bensmittelanbietern kommt gleichzeitig eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die
umliegenden Wohnsiedlungsbereiche zu. Insbesondere der Lebensmittelanbieter in der
»Marktstrale* liegt jedoch leicht abgesetzt vom Kernbereich und weist keine direkte
Verbindung zum sonstigen Finzelhandelsbesatz auf.
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Karte 6: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in der Innenstadt von Pa-
sewalk
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Karte 7: Einzelhandelsbesatz nach Bedarfsstufen in der Innenstadt von Pa-
sewalk
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4.2.2.2 Stettiner Platz

Der Einzelhandelsstandort Stettiner Platz liegt Ostlich der Altstadt im zentralen Bereich
des Stadtgebietes, rund 700 Meter Luftlinienentfernung zum Kernbereich des Hauptge-
schiftszentrums (Neuer Markt / Ueckerstrale). Das Umfeld des Standortes ist als
Schnittpunkt zwischen der Pasewalker Innenstadt und dem Siedlungsbereich Pasewalk
Ost zu charakterisieren. Wahrend im Westen vorwiegend innenstadtnahe Wohnformen
angesiedelt sind, ist das ostliche Umfeld durch Plattenbausiedlungen geprigt. Durch die
direkte Anbindung an die Stettiner Chaussee (B 104) verfiigt der Standort iiber eine
verkehrsgiinstige Lage. Die hohe Anzahl an verfiigbaren Stellpldtzen lassen eine gewis-
se Autokundenorientierung des Standortes erkennen. Der Finzelhandelsbaustein mit
mehreren Anbietern besteht aus einem groBformatigen geplanten Gebdudekomplex,

Junker und Kruse
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der zum Zeitpunkt des Finzelhandelsfachplans 2005 iiberwiegend leer stand.

Zum Zeitpunkt der aktuellen Einzelhandelserhebung sind in dem Einzelhandelskomplex
insgesamt 13 Anbieter ansissig. Drei Ladenlokale stehen leer. Die Gesamtverkaufsfli-
che belduft sich auf rund 5.000 m2, wovon alleine rund 3.100 m? Verkaufsfliche auf
den Verbrauchermarkt Kaufland entféllt. Neben dem groBflichigen Lebensmittelanbie-
ter sind am Standort mit KiK, Rossmann, Quick Schuh, Ensting”s Family, Mac Geiz wei-
tere namhafte Filialisten mit einer Verkaufsfliche zwischen rund 100 bis 600 m?2 Ver-
kaufsfliche ansdssig und fungieren neben Kaufland als wesentliche Magnetbetriebe.
FErgidnzt werden die Finzelhandelsbausteine durch weitere kleinteilige Finzelhandelsnut-
zungen sowie ergidnzende Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich der iiberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe,
wobeineben der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 2.800 m? Verkaufs-
fliche) als eindeutiger Angebotsschwerpunkt auch das Sortimente Gesundheit und
Korperpflege mit iiber 500 m? Verkaufsflaiche vertreten ist. Mit rund 900 m? Verkaufs-
fliche entfillt der zweitgroflte sortimentsspezifische Verkaufsflichenanteil, hinter der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, auf das Sortiment Bekleidung / Textilien.
Schwerpunktmifiger Anbieter ist mit rund 600 m? Verkaufsfliche der Betrieb discount-
orientierte Teckstilist KiK.

Karte 8: Raumliche Struktur des Einzelhandelsangebots am Stettiner Platz
und Bedarfsstufen
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4.2.2.3 Fachmarktzentrum Torgelower StraBe

Das Fachmarktzentrum Torgelower Strafle befindet sich nordostlich des Pasewalker
Stadtgebiets im Gewerbegebiet Pasewalk Nord/ Ost. Die Distanz zur Innenstadt Pase-
walks betrigt rund 1.900 Meter. Im Gegensatz zum Fachmarktzentrum Rothenburger
Weg liegt das Fachmarktzentrum Torgelower Strafle in stddtebaulich nicht integrierter
Lage. Der Fachmarktstandort Standort umfasst heute ein differenziertes Angebot iiber
alle Bedarfsstufen mit einem klaren Schwerpunkt im Bereich Bau- und Gartenmarkt-
marktsortimente (rund 3.100 m? Verkaufsfliche) und Nahrungs- und Genussmittel
(rund 1.700 m2 Verkaufsfliche). Ebenfalls nennenswerte Verkaufsflichenanteile entfal-
len auf die Warengruppen Bekleidung / Textilien (rund 800 m? Verkaufsfliche) und
Schuhe / Lederwaren (rund 600 m? Verkaufsfliche). Insgesamt sind 7 Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsfliche von rund 7.800 m? verortet. Eine Geschiftsfliche stand zum
Erhebungszeitpunkt leer. Der Standort ist durch seine verkehrsgiinstige Lage an der
stdadtischen Ausfallstrale Torgelower Stralle deutlich auf Autokunden orientiert.

Die Einzelhandelsbetriebe verteilen sich entlang eines einheitlich konzipierten Gebéude-
riegel mit einer vorgelagerten grofziigig dimensionierte Stellplatzfliche (vgl. Karte 9).
Durch das breitgeficherte Angebot iiber alle Warengruppen, tritt der Standort in Kon-
kurrenz zum innerstadtischen Angebot der Stadt Pasewalk. Insbesondere in den inner-
stdadtische Leitsortimenten Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren und im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel werden hohe Verkaufsflichenanteile am Fachmarkstand-
ort vorgehalten. Durch die quantitativ hohe Verkaufsflache, sowie durch die Prisenz
namhafter Filialbetriebe, weist der Standort ein groBes Einzugsgebiet auf. Zu den Mag-
netbetrieben am Fachmarktzentrum Torgelower Strafle zéhlen u. a. der Verbraucher-
markt Edeka, der Toom Baumarkt, sowie die Betriebe Deichmann, Takko und NKD.
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Karte 9: Raumliche Struktur des Einzelhandelsangebots am Fachmarktzent-
rum Torgelower StraBe und Bedarfsstufen
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4.2.2.4 Fachmarktzentrum Rothenburger Weg

Das Fachmarktzentrum Rothenburger Weg liegt im dullersten Osten der Stadt Pasewalk
am Rothenburger Weg. Direkt nordlich verliuft die Bahntrasse, wodurch die Anfahrt
nur iiber die siidlich gelegen Anfahrtswege erfolgen kann. Trotz der eingeschriankten
Anfahrtsmoglichkeit ist der Einzelhandelsstandort als ein typischer autokundenorientier-
ter Fachmarkstandort einzustufen. Auf dem Areal werden 4.000 m? Verkaufsfliche
vorgehalten, die sich auf vier Anbieter verteilt.

Der GroBteil der Verkaufsfliche entfillt auf die beiden grofflichigen Betriebe Hoco
Mobel (rund 1.200 m? Verkaufsfliche) und Thomas Philipps (rund 2.300 m? Verkaufs-
fliche). Brgénzt wird das Angebot durch die zwei kleinere Fachmérkte Baby Shop Ernst
(rund 100 m? Verkaufsfliche) sowie dem Bekleidungsfachmarkt Bon Prix Outlet (rund
400 m? Verkaufsfliche) (vgl. Karte 11).

Der Fachmarktstandort fungiert im gesamtstadtischen Kontext aufgrund seines Ange-
botsschwerpunktes in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten als funktionaler Ergéin-
zungsstandorte der Innenstadt, weist aber aufgrund des nicht unerheblichen zentrenre-
levantenVerkaufsflichenanteils auch eine deutliche Konkurrenzsituation zum Pase-
walker Hauptgeschiftszentrum auf.

Junker und Kruse
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Karte 10: Raumliche Struktur des Einzelhandelsangebots am Fachmarktzent-
rum Rothenburger Weg und Bedarfsstufen
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4.3 Struktur und raumliche Verteilung der wohnungsnhahen Grundver-
sorgung

Ein besonderer Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, kommt der wohnungsnahen Grundversorgung der
Bevolkerung und dabei vorrangig der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu.
Unter Nahversorgung beziechungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in
diesem Zusammenhang die Versorgung der Biirger mit Giitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndihe zum Konsu-
menten angeboten werden.

FErgidnzt werden diese Warengruppen bzw. Sortimente hidufig durch eher kleinteilige
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleis-
tungsangebote stellen wesentliche Bausteine eines wohnungsnahen Grundversor-
gungsangebotes dar:

Junker und Kruse
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Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung

Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren
Getrinke
Mindestausstattung  Gesundheit- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren

Zeitungen, Zeitschriften

Schreibwaren, Papier, Biirobedarf
Zusatzausstattung  Schnittblumen / Zoologischer Bedarf

Café, Gaststitte
Reinigung, Reisebiiro

Quelle: eigene Darstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kom-
mune insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Ne-
ben der rein quantitativen Betrachtung ist dariiber hinaus auch die Analyse der riumli-
chen (Erreichbarkeit) und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerldsslich.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht iiber die Betrachtung der Ausstattung mit
Verkaufsfliche pro Einwohner im Bereich Nahrungs- und Genussmitteln (vgl. dazu Ta-
belle 8).

Gesamtstiadtisch ergibt sich fiir die Stadt Pasewalk auf Basis der ermittelten Verkaufsfli-
che fiir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ein Wert von 0,95 m2 pro
Einwohner (2005: 0,58). Dieser Wert liegt damit deutlich iiber dem Bundesdurch-
schnitt von 0,35 m? - 0,38 m? pro Enwohner und weist somit in einer ersten Einschit-
zung - gesamtstddtisch betrachtet - auf eine sehr gute quantitative Versorgung hin, die
sich seit der Frhebung 2004 insbesondere durch die Ansiedlung der Verbrauchmarktes
Kaufland weiter verbessert hat. Verglichen mit dem bundeslandinternen Durch-
schnittswert von Mecklenburg — Vorpommern von 0,65 m? Verkaufsflache pro
Einwohner in nahversorgungsrelevanten Warengruppen priasentiert sich Pasewalk
ebenfalls iiberdurchschnittlich. Wird der Vergleichsfokus rein auf die in M ecklenburg —
Vorpommern liegenden achtzehn Mittelzentren gelegt, so zeichnet sich hier ein ho-
herer Ausstattungsgrad der nahversorgungsrelevanten Warengruppen von 0,95 m?2
ab®. In diesem Betrachtungszusammenhang weist die Stadt Pasewalk somit eine durch-
schnittliche Verkaufsflichenausstattung auf, was jedoch die, bezogen auf die reine Ver-
kaufsflichenausstattung, quantitativ sehr gute Versorgungssituation nicht in Frage

8 Quelle: Ministerium des Landes MV fiir Verkehr, Bau und Landesentwicklung
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stellt. Im weiteren ist dieser Wert aber auch in einen strukturellen und rdumlichen Zu-
sammenhang zu stellen.

Tabelle 8: Kennzahlen der Pasewalker Grundversorgung
Einwohnerzahl 11.380
Anzahl der Betriebe NuG 40
Verkaufsfliche NuG in m? 11.760

Verkaufsflichenausstattung NuG in m? pro

Einwohner (gerundete Werte) 0.9

NuG= Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Einzelhandelserhebung Pasewalk April 2011

Zunichst erfolgt eine Betrachtung des Lebensmittelangebots nach rdiumlichen Ange-
botsschwerpunkten (vgl. dazu Tabelle 9). Aufgrund dessen, dass lediglich in der Kern-
stadt Pasewalks Hinzelhandel ansissig ist, kann auf eine stadtteilspezifische Betrachtung
verzichtet werden.

Tabelle 9: Grundversorgungsangebot nach raumlichen Angebotsschwerpunk-
ten

Bevshe NuG ’ ; 2 :

;iré(a;f:nﬂf‘:he 1.240 2.720 1.590 .

NuG= Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Einzelhandelserhebung Pasewalk April 2011

24 Finzelhandelsbetriebe im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von rund 5.200 m? sind nicht an den rdumlichen Angebotsschwerpunkten
lokalisiert, sondern befinden sich an solitaren Nah- und Grundversorgungsstandorten in
stidtebaulich integrierten bzw. nicht-integrierten Streulagen. Hierzu zéhlen u.a. die
strukturprigenden Lebensmittelanbieter Lidl und Aldi in der Lindenstrale, Rewe in der
Pestalozzistral3e, Norma Am Luisenplatz sowie Netto in der Bahnhofstrale. Wahrend
beiden Betrieben in Solitdrlagen an der Bahnhofstrale und in der Lindenstraf3e auf-
grund fehlender Mantelbevolkerung nur von einer Teilfunktion als Nahversorger aus-
gegangen werden kann, handelt es sich beiden stidtebaulich integrierten Standorten
PestalozzistraBe und Luisenplatz um Nahversorgungsstandorte, die zur fullaufigen Ver-
sorgung der im Nahbereich Wohnenden beitragen.

FErgidnzend zur rein quantitativen Betrachtung der Angebotsflichen der wohnungsna-
hen Grundversorgung wurde eine strukturelle sowie raumliche Bewertung der Ein-
zelhandelsstandorte vorgenommen.

Junker und Kruse
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Im Hinblick auf die Bewertung struktureller Aspekte der Grundversorgung werden
folgende strukturprigende Betriebstypen mit einem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel unterschieden:

Tabelle 10:  Strukturpriagende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und

Genussmittel
Begriff/ Betriebsform Erliuterung
Lebensmitteldiscounter Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik, z.B.
Aldi, Penny, Lidl. Heutige Marktzutrittsgrofe i.d.R. 800-1.000 m? Verkaufs-
fliche.
SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufsfliche

mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und
Genussmittel / Standort héaufig in Stadtrandlagen, weitrdiumige Kunden-
parkplitze (z.B. Real, Kaufland).

Supermarkt Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsfli-
che von mind. 400 m?, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, Non-Food-
Anteil nicht iiber 25 % der Gesamtverkaufsfliche. Ubliche GroBenordnung:
1.200- 1.500 m? Verkaufsfliche.

Verbrauchermarkt GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 m?, Selbst-
bedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
héufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dariiber hinaus ergidnzen eingeschrinkt strukturprigende Anbieter, wie Lebensmittel-
SB-Liden (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschédfte mit weniger als 200 m?2 Verkaufs-
fliche, Selbstbedienung), Lebensmittel-SB-Mirkte (kleine Lebensmitteleinzelhandelsge-
schifte mit 200 - 400 m? Verkaufsflache, auch Frischwaren sowie integrierte Non-
Food-Waren, Selbstbedienung), Fach- und Spezialgeschifte (z.B. Kaffee-, Tee- oder
SiiBwarenfachgeschifte) sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Bickereien, Fleische-
reien) das Grundversorgungsangebot. In Siedlungsbereichen mit einer geringen Man-
telbevolkerung konnen solche kleinflichigen Betriebe einen wichtigen Beitrag zur woh-
nungsnahen Grundversorgung leisten. Sie unterliegen jedoch nicht den bauleitplaneri-
schen Steuerungsmoglichkeiten im Sinne des § 11 (3) BauNVO (groBflachiger Einzel-
handel).

Der Betriebsformenmix im Bereich Nahrungs- und Genussmittel stellt sich in der Stadt
Pasewalk mit einer tendenziellen Ausrichtung auf das discountorientierte Lebensmittel-
angebot dar. Fiinf der neun grofiten Betriebe sind Lebensmitteldiscounter (vgl. dazu
Tabelle 11).
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Tabelle 11:  Anzahl nach Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Pasewalk

5

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelsupermarkt 2

Verbrauchermarkt

SB - Warenhaus -

sonstige 31
gesamt 40

Quelle: Einzelhandelserhebung Pasewalk April 2011

In der Stadt Pasewalk sind neben fiinf Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, 2xNetto,
Norma) zwei Supermérkte (Rewe mit rund 800 m? Verkaufsfliche und Nahkauf mit 700
m?2 Verkaufsfliche) und zwei Verbraucherméarkte (Kaufland mit 3.100 m2 Verkaufsfli-
che und Edeka mit 1.900 m? Verkaufsfliche) ansédssig. Die Gegeniiberstellung der
strukturprigenden Betriebstypen zeigt eine ausgewogene Angebotsstruktur mit einer
leichten Tendenz zu discountorientierten Angebotsformen.

Zur raumlichen Bewertung der Einzelhandelsstandorte wird die fu8liufige Erreichbar-
keit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafistab herangezogen. Es ist davon
auszugehen, dass die Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs v.a. mit Lebensmit-
teln, Getrinken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln — i.d.R. noch in einer Gehzeit
von 10 Minuten méglich sein soll. Dies entspricht einer fulliufigen Entfernung von
600 - 1000 m. In der nachfolgenden Karte werden die Lebensmittelanbieter (ab einer
Verkaufsfliche von 200 m?) im Pasewalker Stadtgebiet mit einem Luftlinienradius von
600 m dargestellt.
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Karte 11: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelmaérkte in
der Stadt Pasewalk (Anbieter mit 600 m Radius)
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Quelle: eigene Darstellung

In den zentralen Siedlungsbereichen der Stadt Pasewalk lassen sich zum Teil mehrfache
Uberlappungen der Radien feststellen, die auf das riumlich dichte Angebot des ansissi-
gen Lebensmitteleinzelhandels zuriickzufiithren sind. Auch die iibrigen Wohnsiedlungs-
bereiche Pasewalks sind im Wesentlichen von den Versorgungsradien der anséssigen
strukturprigenden Lebensmittelanbietern abgedeckt.

Lediglich im siidlichen Bereich der Scheringer Siedlung sowie im 6stlichen Siedlungs-
randbereich liegen kleinere Wohnsiedlungsbereiche knapp auB3erhalb der Versorgungs-
radien. In den Wohnsiedlungsbereichen des Ortsteils Friedberg ist eine raumliche Ver-
sorgungsliicke festzustellen. Im Hinblick auf die Stirkung der Grundversorgung in die-
sen Bereichen durch zusitzliche strukturprigende Lebensmittelanbieter gilt es jedoch zu
beachten, dass aus einzelbetriebswirtschaftlicher Sicht eine entsprechende Mantelbe-
volkerung (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) vorhanden sein muss. Diese
Schwelle liegt im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroBen (i. d. R. ab etwa 800 m?
Verkaufsfliche) mit rd. 5.000 Einwohnern — bei isolierter Betrachtung — deutlich iiber
dem jeweiligen Potenzial der rdumlichen Versorgungsliicken.

Die rdaumliche Verteilung der strukturprigenden Lebensmittelanbieter zeigt auch, dass
bei dem Standort Fachmarktagglomeration Torgelower Strafle sowie den solitdren
Standorten in der Lindenstra3e (Aldi und Lidl) und in der Bahnhofstrasse (Rewe) auf-
grund fehlender Mantelbevolkerung nur von einer Teilfunktion als Nahversorger aus-
gegangen werden kann. Thre versorgungsstrukturelle Bedeutung fiir die Pasewalker
Grundversorgung ist daher als eher gering einzustufen.
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4.4 Fazit der Angebotsanalyse

Zusammenfassend lassen sich im Hinblick auf die Pasewalker Einzelhandelsstruktur fol-
gende Aspekte festhalten:

Gesamtstadtische Ebene

Mit 129 Einzelhandelsbetrieben und rund 32.000 m?2 Verkaufsflache, sowie einer
daraus resultierenden Verkaufsflache pro Bhwohner von 2,80 m2 ist die Stadt Pase-
walk fiir die ihr zugeordnete landesplanerische Funktion eines Mittelzentrums quantita-
tiv iberdurchschnittlich aufgestellt. Es ist tiber alle Warengruppen ein Finzelhandelsan-
gebot zu verzeichnen.

Mit rund 14.500 m? Verkaufsfliche und einem Anteil von etwa 45 % an der Gesamt-
verkaufsfliche der Stadt Pasewalk, nehmen die Warengruppen der ilberwiegend kurz-
fristigen Bedarfsstufen den quantitativ hochsten Stellenwert ein. Innerhalb dieser Be-
darfsstufe ragt die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel hervor (rund 10.800 m?
Verkaufsfliche). Damit liegt die Verkaufsfliche im Bereich der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel mit 0,95 m? Verkaufsfliche pro Emwohner weit iiber dem bundes-
deutschen Durchschnittswert von 0,35 - 0,38 m? Verkaufsfliche pro Enwohner und
auch iiber dem Durchschnittswert des Bundeslandes Mecklenburg — Vorpommern von
0,65 m? Verkaufsfliche pro Einwohner. Der Stadt Pasewalk ist demnach bezogen auf
die quantitative Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel eine gute Versorgungsleistung zu bescheinigen.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entfillt ein Anteil von 23 %
an der gesamtstiddtischen Verkaufsfliche. Hier ragt die innerstddtische Leitbranche Be-
kleidung / Textilien mit einem Verkaufsflichenangebot von rund 4.000 m?2 Verkaufs-
fliche bzw. 12 % an der Gesamtverkaufsfliche besonders hervor.

Insgesamt 31 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche werden in den Warengruppen
der iiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe vorgehalten. Hierbei tritt - entsprechend
der iiblicherweise verkaufsflichenintensiven Betriebsformen das Bau- und Garten-
marktsortiment sowie das Sortiment Mobel besonders hervor. Sie vereinigen zusammen
rund 6.900 m? Verkaufsfliche auf sich, was einem Anteil von rund 22 % an der Ge-
samtverkaufsfliche entspricht.

Die gesamtstdadtische Leerstandsquote liegt beirund 15 %. 4.100 m? Verkaufsfliche
bzw. 19 Ladenlokale stehen somit im gesamten Stadtgebiet leer. Ein raumlicher
Schwerpunkt der Leerstinde kann nicht ausgemacht werden. Vor allem im Hinblick auf
die raumlichen Entwicklungsoptionen ist die Leerstandssituation in die kiinftige Stadt-
entwicklung mit einzubeziehen und angemessen zu beriicksichtigen.

Insgesamt wird die Stadt Pasewalk ihrer mittelzentralen Bedeutung rein quantitativ
gerecht. Neben einem ausgepriagten Grundversorgungsangebot, weist die Stadt auch
ein gut strukturiertes und differenziertes Angebot in den Warengruppen der iiberwie-
gend mittel- und langfristigen Bedarfsstufen auf.
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Auf den zentralen Bereich entfallen lediglich 19 % der Gesamtverkaufsfliche und im-
merhin 41 % der ortsansissigen Einzelhandelsbetriebe. Uber die Hilfte des Verkaufs-
flichenangebotes (55 % ) in Pasewalks ist in stadtebaulich integrierten Lagen verortet
und leistet damit einen Beitrag zur Nahversorgung der Bevolkerung.

Gesamtstiddtisch verfiigt die Stadt Pasewalk in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel, die als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kom-
mune dient, mit rund 10.800 m2 Verkaufsflache bzw. 0,95 m2 Verkaufsflache pro
Einwohner iiber eine sehr gute quantitative Ausstattung. Dieser hohe Ausstattungsgrad
ist neben den zwei im Stadtgebiet vorhandenen strukturprigenden Verbrauchermirk-
ten, vor allem auf die fiinf Lebensmitteldiscounter sowie zwei Supermirkte zuriickzu-
fiihren.
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5 Nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Im Folgenden sollen insbesondere die einzelhandelsrelevanten Verdinderungen auf der
Nachfrageseite in der Stadt Pasewalk abgebildet werden. Eine Einordnung der tiberge-
ordneten standortrelevanten Rahmenbedingungen fiir die Stadt Pasewalk ist im Einzel-
handelsfachplan aus dem Jahr 2005 erfolgt. Der Schwerpunkt der nachfolgenden Be-
trachtungen liegt daher vor allem auf der Darstellung der aktuellen Kaufkraftkennzif-
fern und —daten der Bevolkerung des Einzugsbereichs der Stadt Pasewalk.

5.1 Einzugsgebiet des Pasewalker Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter gestiegenen Mobilitdt im Rahmen der Versor-
gung mit insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich rdumliche
Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager.
Im Zuge zunehmender Mobilititsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfer-
nungswiderstinde sowohl fiir das Einkaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienstleis-
tungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrgenommen. Daneben fithren auch
Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet iiber das der einzelnen,
jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur VergroBerung
des Einzugsgebietes einer Gemeinde als Finzelhandelsstandort. Andererseits ist aber
auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur In-
nenstadt bzw. zum Enkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese auf-
zusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-
Distanzen aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich
ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der
derzeitigen Ausstrahlungskraft des Pasewalker Einzelhandels, zum anderen als Grundla-
ge zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Auf Basis des ermittelten Her-
kunftsorte der Passanten aus dem Einzelhandelsfachplan 2005, unter Beriicksichtigung
der aktuellen Zentralititswerte sowie auf Grundlage der Beriicksichtigung von Raumwi-
derstinden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstandorten /-zentren ldsst
sich das Einzugsgebiet der Gemeinde Pasewalk wie folgt abgrenzen:

Das Pasewalker Gemeindegebiet mit einem Kundenpotenzial von rund 11.400 Ein-
wohnern wird als Kerneinzugsgebiet definiert, aus dem sich der iiberwiegende An-
teil der Kunden des Pasewalker Einzelhandels rekrutiert.

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in
direkter Nachbarschaft zur Untersuchungskommune liegen und aufgrund der rdum-
lichen Nihe innerhalb des regionalen Verflechtungsbereiches eine gewisse Orientie-
rung zum FEinkaufsstandort Pasewalk aufweisen. Dazu zdhlen vor allem die benach-
barten Gemeinden des Amtes Uecker-Randow-Tal. Nicht zuletzt auf Grund der ge-
ringen Siedlungsdichte in der landlich strukturierten Region und der damit verbun-
denen geringen Ausprigung der Einzelhandelsstruktur in diesem Raum ist der An-
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teil der hier potenziell zur Verfiigung stehenden Kaufkraft relativ hoch einzustufen.
Dem niheren Einzugsgebiet kann ein Bevolkerungspotenzial von rund 7.900 Ein-
wohnern zugeordnet werden.

Es ist zu beriicksichtigen, dass der Anteil an dem Kaufkraftpotenzial, der durch den
Einzelhandel in Pasewalk abgeschopft wird, sich mit zunehmender Entfernung von
Pasewalk verringert. Eingeschrankt wird der Ferneinzugsbereich, zu dem die um-
liegenden Gemeinden der Uecker-Randow-Region sowie die siidlich an das Amt
Uecker-Randow-Tal angrenzenden Gemeinden gehoren, vor allem durch die Kon-
kurrenzangebote in den benachbarten Mittelzentren.

Als sogenannte Streuumsétze aus dem Ferneinzugsgebiet des Einzelhandels in Pa-
sewalk werden daneben ,,Zufallskdufe* von Personen von aullerhalb des eigentli-
chen Einzugsgebietes bezeichnet.

5.2 Nachfragepotenzial der Stadt Pasewalk

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung
auf sekundairstatistische Rahmendaten der IBH Retail Consultants (Koln) zuriickge grif-
fen. Diese werden durch die IBH-Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell
fortgeschrieben. Anhand der Bevilkerung und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten
ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Finzelhandel gesamt
und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Pasewalk stellt sich wie folgt dar:
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Tabelle 12: Enzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Pasewalk 2011 in Mi-
0. Euro nach Warengruppen

W arengruppe Kaufkraft in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 20,3
Blumen (Indoor) / Zoo 1,1
Gesundheit und Korperpflege 3,1
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1,7
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 26,2
Bekleidung / Textilien 3,9
Schuhe / Lederwaren 1,0
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 0,6
Spielwaren / Hobbyartikel 1,0
Sport und Freizeit 0,7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7,2
Wohneinrichtung 1,0
Moébel 24
Elektro / Leuchten 1,2
Unterhaltungselektronik / Multimedia 3,1
Medizinische und orthopédische Artikel 0,7
Uhren / Schmuck 0,4
Baumarktsortimente 4,8
Gartenmarktsortimente 0,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 14,5
Sonstiges 0,3

Quelle: IBH Retail Consultants, Koln — Finzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2011, eignen Berech-
nung

Diesem monetidren Kaufkraftpotenzial von rund 48 Mio. Furo liegt - unter Beriicksichti-
gung der aktuellen Einwohnerzahlen - das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Pase-
walk zugrunde. Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt
das Verhiltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwoh-
ner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bun-
desrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der Pro-Kopf-einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D= 100) an. Derzeit ergibt sich in der Pasewalk eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 86,9. Zwar ist seit 2004 eine Anstieg
des Kaufkraftniveaus zu verzeichnen (2004: 84,7) jedoch ist das monetidre Kaufkraftpo-
tenzial im Vergleich aufgrund des Bevolkerungsriickgangs um 2,4 Mio. Euro gesunken
(2004: 50,7 Mio. Euro). Das Kaufkraftniveau der Pasewalker Bevolkerung liegt deutlich
unter den Durchschnittswerten der bundesweit ermittelten Kaufkraftdaten. Auch das
durchschnittliche Kaufkraftniveau des Landes Mecklenburg-Vorpommern liegt mit
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89,0 iiber dem Kaufkraftniveau von Pasewalk. Im regionalen Vergleich weisen die
Kommunen in der Niahe von Pasewalk ein dhnliches Kaufskraftniveau ihrer Bevolkerung
auf (siche auch Tabelle 4).

5.3 Umsatze und Zentralitaten des Einzelhandels in der Stadt Pase-
walk

Als wesentliche Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfihigkeit des Pasewalker
Einzelhandels kann der generierte Umsatz der ortsansissigen Betriebe, der sich aus der
Kaufkraftbindung vor Ort und den Zufliissen von auBBerhalb des Stadtgebietes zusam-
mensetzt sowie die einzelhandelsrelevante Zentralitit (Verhdltnis zwischen ortlichem
einzelhandelsrelevantem Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevantem Kaufkraftpotenzi-
al) herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsédtze werden nicht nur die erhobenen Verkaufsfla-
chen pro Warengruppe und die bundesdurchschnittlichen Umsatzkennwerte angesetzt,
sondern vielmehr auch die konkrete Situation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu zdhlen
insbesondere Werte zur unterschiedlichen Flichenproduktivitit der Vertriebsformen,
die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die detaillierten Angebotsstruktu-
ren in Pasewalk. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergeben sich daraus
die in Tabelle 13 dargestellten sortimentsspezifische Umséatze der einzelnen Waren-

gruppen).

Die Zentralitit wird durch das Verhiltnis zwischen dem errechneten Einzelhandelsum-
satz und dem lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial errechnet.
Sie zeigt an, wie viel der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Saldo am
Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein Wert
von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so grof} ist wie die lokal vorhan-
dene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte iiber 1
deuten auf Zufliisse von auflen und einen entsprechend leistungsstarken Einzelhandel
hin, wiahrend Abweichungen unterhalb des Basiswertes von 1 auf Kaufkraftabfliisse
und entsprechende Strukturschwéchen hinweisen konnen.

Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergeben sich daraus fiir die einzelnen
Warengruppen folgende sortimentsspezifische Umsétze fiir das Jahr 2011:
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Tabelle 13: Geschétzte branchenspezifische Umsétze des Pasewalker Einzelhan-

dels
Hauptbranche/ Sortiment Umsatz Zentralitat
in Mio. Buro in Mio. Buro

Nahrungs- und Genussmittel 35,5 20,3 1,75
Blumen (Indoor) / Zoo 1,4 1,1 1,31
Gesundheit und Korperpflege 6,1 3,1 1,98
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1,9 1,7 1,12
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 44.9 26,2 1,72
Bekleidung / Textilien 9,0 3,9 2,30
Schuhe / Lederwaren 3,1 1,0 3,10
GPK/ Haushaltswaren 2,5 0,6 4,18
Spielwaren / Hobbyartikel 0,8 1,0 0,78
Sport und Freizeit 1,2 0,7 1,75
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16,6 7,2 2,30
Wohneinrichtung 1,9 1,0 1,93
Moébel 1,9 2,4 0,81
Elektro / Leuchten 1,0 1,2 0,84
Elektronik / Multimedia 2,6 3,1 0,83
Medizinische und orthopédische Artikel 0,6 0,7 0,91
Uhren / Schmuck 0,9 0,4 2,35
Baumarktsortimente 2,8 4.8 0,58
Gartenmarktsortimente 1,8 0,8 2,29
Uberwiegend langfristiger Bedarf 13,6 14,5 0,94
Sonstiges 0,3 0,3 1,13
Summe/ @ 75,5 48,3 1,56

Quelle: eigene Erhebungen sowie Berechnungen auf Grundlage der Enzelhandelserhebung Pasewalk, Sep-
tember 2010; gerundete Werte

Den weitaus gro3ten Einzelanteil am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen
nimmt der Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein, der mit rd. 35,5 Mio. Euro knapp
die Hilfte des gesamten Einzelhandelsumsatzes in Pasewalk umfasst. Alle iibrigen Wa-
rengruppen weisen z.T. deutlich niedrigere Umsétze auf. Die Bereiche Bekleidung /
Textilien (9,0 Mio. Furo), Gesundheit und Korperpflege (6,1 Mio. Furo), und Schuhe /
Lederwaren (3,1 Mio. Euro) sind ebenfalls monetéir bedeutsam.

Der einzelhandelsrelevanten Zentralitdt nach zu urteilen, weist die Stadt Pasewalk, ihrer
zentralortlichen Funktion als Mittelzentrum gerecht werdend, besonders in den Waren-
gruppen des iiberwiegend mittelfristigen Bedarfs hohe Zentralitdtswerte auf. Die Sorti-
mente Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren (Zentralitit: 4,18) und Schuhe und
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Lederwaren (Zentralitédt: 3,10) treten quantitativ besonders hervor. Es ist davon auszu-
gehen, dass Pasewalk eine wichtige Teilversorgungsfunktion insbesondere fiir das um-
liegende Amt Uecker-Randow-Tal iibernimmt.

Wird der ermittelte Gesamtumsatz (75,5 Mio. Furo) dem auf Grundlage der IBH-
Kennziffern ermittelten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegeniiber gestellt
(rund 48,3 Mio. Euro) ergibt sich daraus die Zentralitat von 1,56 iiber alle Waren-
gruppen, d.h. per Saldo flieBen dem Pasewalker Finzelhandel rd. 56 % Kaufkraft von
auBerhalb zu.

Die Zentralititskennziffern (vgl. dazu Tabelle 13) erreichen in den Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsdeckung einen iiberdurchschnittlichen Wert von insgesamt 1,72.
Einen iiberwiegenden Anteil daran haben die Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Gesundheit und Korperpflege. Hier werden Zentralitdten von 1,75 bzw.
1,98 erreicht.

Im tiberwiegend mittelfristigen Bedarfsbereich ist die Stadt Pasewalk, bezogen auf die
Kaufkraftbindung aus dem Umland, besonders stark aufgestellt. Eine Einzelhandelsrele-
vante Zentralitdt von 2,30 iiber alle mittelfristigen Warengruppen verdeutlicht dies.
Aufgrund der realen Umsétze fillt hier die Warengruppe Bekleidung / Textilien mit ei-
nem Zentralititswert von 2,30 und einem Realumsatz von 3,9 Mio. Euro besonders ins
Gewicht. Die Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren, Sport und
Freizeit sowie Schuhe und Lederwaren untermalen, zwar mit geringeren Umsétzen aber
z.T. deutlich hoheren Zentralititen, dieses iiberaus positive Ergebnis zusitzlich.

Im Bereich der Warengruppen der iiberwiegend langfristigen Bedarfsdeckung liegen
die Kaufkraftbindungsquoten in den Warengruppen Wohneinrichtung, Uhren /
Schmuck und Gartenmarktsortimente deutlich iiber 100 % . In den iibrigen Waren-
gruppen dieser Bedarfsstufe wird die Zentralitit von 1 unterschritten. Uber alle Waren-
gruppen der langfristigen Bedarfsstufe kann Pasewalk somit eine fiir eine Mittelzentrum
unterdurchschnittliche Zentralitit von 0,94 aufweisen.

Die hohen Zentralititswerte der meisten Warengruppen bescheinigen der Stadt Pase-
walk eine Frfiillung ihrer durch die Landesplanung Mecklenburg — Vorpommern zuge-
wiesenen Funktion als Mittelzentrum.

Besonders in den Warengruppen des iiberwiegend mittelfristigen Bedarfs ist mit Aus-
nahme der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel der Bedeutungsiiberschuss auf das
Umland am stirksten. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftzufliisse im Bereich der kurz-
und langfristigen Bedarfsdeckung belegen, dass die Stadt Pasewalk auch in der Nah-
und Grundversorgung eine bedeutende Stellung im regionalen Kontext einnimmt. Fiir
den Lebensmittelbereich (mit vergleichsweise geringen Gewinnmargen) ist festzuhalten,
dass Zentralitdtswerte iiber 1 auf der einen Seite fiir eine gute quantitative Versorgung
der Bevolkerung sprechen, sie sind aber auch ein Indiz fiir eine bereits am Standort ver-
scharfte oder ausgepriagte Wettbewerbssituation. Lediglich im Bereich der langfristigen
Bedarfsstufe sind in den Warengruppen Mobel, Elektro / Leuchten, Elektronik / Multi-
media, medizinische und orthopédische Artikel sowie Baumarktsortimente Kaufkraftab-
fliisse zu verzeichnen. Dennoch sind auch in diesen Warengruppen keine wesentlichen
Angebotsdefizite auszumachen. Der im Vergleich zum Zentralititswert aus dem Jahr
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2005 (1,17) deutlich angestiegene Zentralitatswert ist dabei auf das Verkaufsflichen-
wachstum sowie die gleichzeitig gesunkene Einwohnerzahl zuriickzufiihren.

5.4 Fazit der Nachfrageanalyse

Zusammenfassend lassen sich beziiglich der nachfrageseitigen Analyse der Stadt Pase-
walk folgende Aspekte festhalten:

In Pasewalk leben zu Beginn des Jahres 2010 rd. 11.180 Einwohner mit einem einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 48,3 Mio. Euro.

Die Umsiétze des Einzelhandels in Pasewalk belaufen sich auf insgesamt rund 75,4 Mi-
o. Euro. Den weitaus grofSiten Anteil am Umsatz knapp der Hilfet nimmt dabei die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 35,5 Mio. Euro ein.

Das Einzelhandelsangebot in Pasewalk ist insbesondere in den Sortimenten der kurz-
und mittelfristigen Bedarfstufe so gut aufgestellt, dass es dem ortsanséssigen Einzel-
handel gelingt, die vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft iiber alle Warengrup-
pen z.T. weit iiber die in Pasewalk vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft an den
Standort zu binden. Die Zentralitat von 1,56 verkorpert den kaufkraftspezifischen Be-
deutungsiiberschuss Pasewalks auf das Umland numerisch.
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6 Prognose der Verkaufsflachenentwicklungsperspektiven

Nicht nur fiir den Finzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich
der Standortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Ab-
schatzung mittelfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fiir die Stadt
Pasewalk als Trager der kommunalen Planungshoheit besitzen entsprechende Aussagen
als Orientierungsrahmen bei der Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Frwei-
terung oder Umnutzung von Einzelhandelsflichen eine Relevanz.

6.1 Okonomische Rahmenbedingungen

Die Ermittlung moéglicher Verkaufsflichenentwicklungsspielriume dient grundsitzlich
der Orientierung des bis zum Zeitraum 2020 voraussichtlich zu erwartenden Verkaufs-
flichenentwicklungsbedarfs in Pasewalk. In die Bewertung flieBen folgende Faktoren
ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwirtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine um-
fassende Analyse fiir die Stadt angestellt (vgl. dazu Kapitel 4 und 5). Insbesondere der
branchenspezifische Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrele-
vanten Zentralitdten flieBen in die Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielriumen
ein.

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern / Flachenpro-
duktivitaten

Die Entwicklung der Flichenproduktivitdt® wird als konstant angenommen. Sie ist in der
Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem
Ziel partieller Marktverdringung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jah-
ren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwick-
lung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabiliti-
ten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt
wird und mit Marktséttigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen
fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise
wieder mit steigenden Flichenproduktivititen gerechnet werden.

Bevélkerungsentwicklung in Pasewalk bis 2020
GemiB der Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Pasewalk'® ist mit einer kontinuierlichen
Schrumpfung der Bevolkerung bis zum Jahr 2020 auszugehen. Demnach wird die Be-

? Die Hichenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2? Verkaufsfldche.

10 Quelle: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Pasewalk, Fortschreibung 2005, Stadt Pasewalk



Fortschreibung Hnzelhandelskonzept fiir die Stadt Pasewalk

volkerung zum Basiswert 12.017 (Stand 31.12.2004) um 2.968 Einwohner schrumpfen,
so dass die Pasewalker Bevolkerung bis zum Prognosehorizont 2020 voraussichtlich auf
9.050 Einwohner sinken wird .Bereits heute zeigt sich zum damaligen Ausgangswert ei-
ne deutliche Abnahme der Bevolkerung von rund 6 %, so dass davon auszugehen ist,
dass sich dieser Trend weiter fortsetzen wird. Auch fiir das Umland wird ein vergleich-
barer Bevolkerungsriickgang angenommen. Der Bevolkerungsriickgang stellt einen ent-
scheidenden Entwicklungsparameter fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung dar.

Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
bis 2020: Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Nachfrage bis 2020 ist die Verinderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben (vgl. Tabelle 14). Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren abhingig:

zum einen vom privaten Finkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten
Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifi-
sche Hinzelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Es zeigt sich, dass in den Warengruppen Gesundheits- und Korperpflege, Unterhal-
tungselektronik sowie Foto / Optik (besonders Digitalfotografie) weitere Wachs-
tumsimpulse zu erwarten sind. Die Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezi-
fische Kaufkraftvolumen werden zwischen 2 % und 4 % bis 2020 steigen. In den {iibri-
gen Warengruppen wird das zur Verfiigung stehende reale Kaufkraftvolumen eher
stagnieren bzw. sinken (vgl. Tabelle 14).
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Tabelle 14: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Enzelhandel —
Trendaussagen

Branche Ausgabenanteile

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel /

Papier, Biiroartikel, Schreibwaren / Zeitungen
/ Zeitschriften / Biicher

Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren \

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtungsartikel / Mébel \4

Elektrohaushaltsgerite / Leuchten

Unterhaltungselektronik / Informationstechnik / Erliuterung
/ Telekommunikation / Musik /Foto

Ausgabenanteile sind bezogen auf den

Prognosehorizont 2020 einzustufen als

Medizinische und orthopidische Artikel Val tendenell

Uhren / Schmuck / steigend
Bau- und Gartenmarktsortiment stagnierend
Gesamt \ sinkend

Quelle: in Anlehnung an: EHI Enzelhandel Aktuell 2005-2008, KPMG-Studie 2005

6.2 Zielzentralitaten fir das Jahr 2020

In der Modellrechnung ergibt sich unter Einbeziehung der zuvor dargestellten 6konomi-
schen Parameter und im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevolkerung Pa-
sewalks, der wichtigen Versorgungsfunktion fiir das Amt Uecker-Randow-Tal sowie der
zugewiesenen mittelzentralen Funktion im Bereich der Grundversorgung eine Ziel-
zentralitat von 1,7. Es zeigt sich, dass im Bereich des kurzfristigen Bedarfs diesbeziig-
lich in den wesentlichen Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit
und Korperpflegeartikel diese bereits erreicht bzw. iibertroffen wird. In den {ibrigen
Warengruppen sind lediglich marginale Entwicklungsspielriume gegeben. Unter Be-
riicksichtigung schrumpfenden Bevolkerungszahl ist es somit vorrangig das Ziel, das
vorhandene Angebot zu sichern. Fin weiterer quantitativer Verkaufsflichenausbau, ge-
rade im Bereich der Grundversorgung birgt, vor dem Hintergrund der sich verscharfen-
den Konkurrenzsituation, das Risiko des potentiellen Marktaustritts diverser Anbieter
und somit der Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird entsprechend der mittelzentralen Funktion von
Pasewalk, sowie der schon vorhandenen starken Kaufkraftbindung aus dem Umland in
diesen Warengruppen eine Zielzentralitat von 1,7 angenommen. Zum aktuellen Zeit-
punkt sind auch innerhalb der mittelfristigen Bedarfsstufe die Zentralititen mit Aus-
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nahme von Spielwaren / Hobbyartikel iiber alle Warengruppen z.T. deutlich hoher als
die angenommenen Zielzentralititen. Wie im Bereich der Grundversorgung zielt hier die
Entwicklung ebenfalls darauf ab die vorhandenen Kaufkraftbindung, vor dem Hinter-
grund einer schrumpfenden Bevolkerung zu sichern.

Fiir die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe wird ebenfalls eine Zielzentrali-
tdt von 1,7 zu Grunde gelegt. Hier zeichnet sich iiber die Warengruppen Wohneinrich-
tung, Uhren / Schmuck und Gartenmarktsortimente eine aktuell deutlich hohere einzel-
handelsrelevante Zentralitit ab, die es in Zukunft zu erhalten gilt. In der iibrigen Wa-
rengruppe dieser Bedarfsstufe ergeben sich unter Beriicksichtigung der Bevolkerungs-
entwicklung lediglich marginale Arrondierungsspielriume (vgl. Abbildung 1).

Insgesamt ist aufgrund der hohen Ausgangszentralititen aus rein quantitativer Sicht ein
zusatzlicher Entwicklungsbedarf nicht ablesbar. In keiner Warengruppe sind nen-
nenswerte Verkaufsflachenspielrdume vorhanden, die die Ansiedlungen von insbe-
sondere groBflichigen Finzelhandelsbetrieben rechtfertigen wiirden. Auch in den Wa-
rengruppen, die aktuell unterhalb der Zielzentralitit liegen ergibt sich unter Beriicksich-
tigung der iiblichen Betriebsgroen sowie der sortimentsspezifischen Flichenproduktivi-
titen keine nennenswerten Verkaufsflichenentwicklungsspielrdume. Im Hinblick auf
zukiinftige Finzelhandelsansiedlungen ist bei einer solchen Ausgangsituation zu beach-
ten, dass es bereits in vielen Warengruppen einen erhohten Wettbewerb am Standort
gibt. D.h. zusitzliche Ansiedlungen trifen auf eine weitestgehend gesittigte Marktlage,
so dass keine zusitzliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft abgeschopft werden kann,
sondern Umsatzumverteilungseffekte eintriaten, die sich wiederum stiddtebaulich nega-
tiv auf versorgungsstrukturell bedeutsame Standorte (zentraler Versorgungsbereich und
Nahversorgungsstandorte) auswirken kénnten. Entscheidend fiir die Entwicklung des
Pasewalker Finzelhandels ist zudem, dass die demographische Entwicklung deutlich
riickldufig ist.
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Abbildung 1: Aktuelle und Ziel-Zentralititen des Pasewalker Einzelhandels

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5

Nahrungs- und Genussmittel ‘ ]

Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheitund Kérperpflege |
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung / Textilien
Schuhe /Lederwaren
GPK/Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel
Sportund Freizeit
Wohneinrichtung
Mébel
Elekiro / Leuchten
Unterhaltungselektronik / IT/ Telekom munikation / Foto

medizinische und orthopadische Artikel

Uhren /Schmuck
Baumarkisortimente

Gartenmarktsortimente

Quelle: eigene Berechnung

Die insgesamt sehr begrenzten quantitativen Entwicklungsspielrdiume bedeuten zukiinf-
tig fiir den Einzelhandelsstandort Pasewalk nicht, dass keine Entwicklung mehr stattfin-
den kann, sondern, dass es bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben auf folgende Aspekte
ankommt:

Ist der avisierte Standort stidtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadti-
schen Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe
dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb iibernehmen? Werden bestehende
Strukturen ergidnzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass durch die in Abbildung 1 dargestellten Ziel-
zentralitdten, lediglich ein ,,Orientierungscharakter” dargestellt ist. Erst durch die Ab-
wagung der Verkaufsflachenpotenziale mit der jeweiligen Veranschlagung der po-
tenziellen Verkaufsflache eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichen-
potenzials)

kann die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertraglichkeit ei-
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nes Vorhabens abgeschitzt werden.

Vor allem sind einer ,,ziigellosen* Ausweitung von Verkaufsflachen Grenzen gesetzt,
da zusitzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten Male und in be-
stimmten Branchen mobilisiert werden kann. Werden dariiber hinaus Einzelhandelsvor-
haben realisiert, fithrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Ein-
zelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdringung be-
stehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft
insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sortiments-
bereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung
auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge
kann es zu Funktionsverlusten des Zentrums bzw. Nahversorgungsstandorten sowie
zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten konnen zur Verbes-
serung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch der In-
nenstadt, fithren. Die Tatsache, dass dies zu Lasten weniger geeigneter Standorte ge-
schieht, wird dabei in Kauf genommen. Jedoch muss in diese Uberlegung auch einflie-
Ben, dass auch eine deutliche Uberdimensionierung der Finzelhandelsentwicklung in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowohl zu einer zuséitzlichen Gefihrdung
der wohnungsnahen Grundversorgung als auch zu Funktionsverlusten innerhalb des
Zentrums fithren kann. Zukiinftige Entwicklungen miissen somit generell mit Blick auf
die Ziele des Pasewalker Finzelhandelskonzeptes (vgl. Kapitel 7) abgewogen werden.
Fiir bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter konnen sich dariiber
hinaus auch dann Entwicklungsspielrdume abzeichnen, wenn das iibergeordnete
Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und an sich kein zusitzlicher Ver-
kaufsflichenspielraum besteht.

Es ist festzuhalten, dass die Ehordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder
Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und
absatzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ziel nicht der quantitative Ausbau als vielmehr die Sicherung
und Verbesserung der raumlich strukturellen Angebotssituation sein sollte, was im-
pliziert, dass iiber zusatzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden
werden sollte, zusdtzliche zentrenrelevante Sortimente sollten generell nur im zentralen
Versorgungsbereich angesiedelt werden.
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7 Aktuelles Einzelhandelskonzept fir die Stadt Pasewalk

Die vorangegangenen Analysen zur Pasewalker Finzelhandelsstruktur und Betrachtun-
gen zu Entwicklungsspielraumen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten all-
gemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Diese verfolgen das Ziel, den
Einzelhandelsstandort Pasewalk zu sichern und zu stdrken. Dabei gilt es vor allem, die
rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf das Hauptgeschiftszentrum
und hier insbesondere den Teilbereich des gewachsenen Geschéftszentrum zu sichern
und zu profilieren, die Grundversorgung zu erhalten und zu stiarken sowie funktionale
Ergdnzungsstandorte zu ermoglichen.

Dazu dient das Einzelhandelskonzept der Stadt Pasewalk mit seinen strategischen Bau-
steinen:

den iibergeordneten Zielen,

der Standortstruktur,

der Pasewalker Sortimentsliste,

der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sowie

den planungsrechtlichen Empfehlungen und Grundsitzen zur Umsetzung

7.1 Ubergeordnete Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Pasewalk

Die iibergeordneten zukiinftigen Ziele zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Pasewalk leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gesamtstadt, den
daraus resultierenden Bewertungen sowie allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B.
Bevolkerungsentwicklung und -verteilung, siedlungsrdumliche und verkehrliche Situati-
on) ab. Sie stellen Leitlinien zur Forcierung der innerodrtlichen Entwicklung, der mafBvol-
len Einzelhandelsentwicklung im AuBlenbereich sowie zum Frhalt bzw. Ausbau der
wohnungsnahen Grundversorgung dar. Auf dieser Grundlage werden kiinftige Ziele
und Mafinahmen fiir die einzelnen Bereiche der Stadt Pasewalk definiert, die eine posi-
tive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewéhrleisten sollen.

Die Entwicklungsspielrdume in der Pasewalker Einzelhandelslandschaft sind vor dem
Hintergrund der heute schon hohen Zentralitdtswerte und riickldufigen Finwohnerzah-
len iiber nahezu alle Warengruppen deutlich eingeschrankt bzw. nicht vorhanden. Ziel
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung sollte also weniger der quantitative
Verkaufsflachenausbau, als viel mehr die Sicherung und Verbesserung der rdum-
lich strukturellen Angebotssituation sein.

Durch eine auf bestimmte, arbeitsteilig gegliederte Standorte ausgerichtete Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung im Sinne des Entwicklungsleitbilds der raumlich-
funktionalen Gliederung seitens der Stadt soll ein sich verschirfender Wettbewerb,
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der tiberwiegend zu Lasten des Pasewalker Hauptgeschiftszentrums (und hier insbe-
sondere der gewachsene Geschiftsbereich) und der Nahversorgungsstandorte und der
dort jeweils vorhandenen Einzelhandelsstrukturen gehen wiirde, unterbunden werden.
Der Einzelhandel soll in Abhéngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen so-
wie den zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funkti-
onaler Erganzung auf bestimmte Standorte im Stadtgebiet Pasewalk konzentriert
werden.

Basierend auf den aus dem Jahr 2004 bestehenden Einzelhandelsentwicklungszielen fiir
Pasewalk wurden auf Grundlage allgemeiner, aktueller Entwicklungstrends und stadt-
spezifischer, aktualisierter Analyseergebnisse (angebots- und nachfrageseitig) folgende
tibergeordnete Ziele formuliert. An dieser Stelle muss explizit darauf hingewiesen wer-
den, dass es bei der Formulierung der Ziele und Maflnahmen nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die moglichen Entwicklungen auf
im Sinne der Stadtentwicklung positiv zu bewertende Standorte bzw. Standortbereiche
zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung
einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren. Von grundlegender Relevanz
ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-struktureller Prioritidten.
Die formulierten Ziele aus dem Einzelhandelsfachplan aus dem Jahr 2004 haben dabei
nach wir vor ihre Giiltigkeit, werden aber weiterentwickelt, erginzt und zusammenge-
fasst. In der Zusammenschau lassen sich folgende Ziele ableiten:

Sicherung und ggf. Ausbau der mittelzentralen Funktion der Stadt Pasewalk
sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebotes im gesamten Stadtgebiet.

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Pasewalk muss die
Erfiillung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als eines der achtzehn Mit-
telzentren in Mecklenburg-Vorpommern sein. Der Stadt Pasewalk kommt eine
zentrale Versorgungsfunktion fiir den regionalen Verflechtungsbereich, also iiber
die eigene Bevolkerung hinaus, zu. Vor allem fiir die zum Teil sehr kleinen Kom-
munen der Uecker-Randow-Region stellt die Stadt Pasewalk das Zentrum der Ein-
zelhandelsaktivitdt dar. Dieser Versorgungsfunktion wird, rein quantitativ und ohne
jede (allerdings zwingend erforderliche) raumliche Differenzierung betrachtet, der-
zeit nahezu erfiillt (die derzeitige Einzelhandelszentralitdt von 1,56 entspricht einer
rechnerischen Vollversorgung von rund 17.800 Einwohnern). Ein vordringliches
Ziel der Stadt Pasewalk muss es daher nach wie vor sein, die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion gesamtstiddtisch, insbesondere jedoch mit Fokussierung auf die
Entwicklung des gewachsenen Hauptgeschéftsbereiches in der Altstadt als ,, Aus-
hdngeschild* der Stadt, zu erhalten und, wo notwendig, weiter auszubauen.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur
mit einer zukunftsfihigen ,, Arbeitsteilung“ der Einzelhandelsstandorte in Pa-
sewalk

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfihige und attraktive gesamt-
stdadtische Einzelhandelssituation Pasewalks ist eine ausgewogene Versorgungs-
struktur. Dabei liegt die Stidrke einer Innenstadt als wesentlicher Versorgungsbe-
reich insbesondere in der riumlichen Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungs-
struktur entsprechenden — Einzelhandels- und Nutzungsangebotes. Derzeit kann
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der Kernbereich des Pasewalker Hauptgeschiftszentrums diese Stiarken nur sehr
begrenzt aufweisen, vielmehr sind Angebotsliicken (Betriebsformenmix) vorhan-
den. Eine Offnung neuer oder Stirkung vorhandener (in der Regel autokun-
denorientierter) Einzelhandelsstandorte auflerhalb der gewachsenen Strukturen, in
denen insbesondere zentrenrelevante (iiber die Entwicklungspotenziale hinausge-
hende) Sortimente angeboten werden, fithrt in der Regel zu einer Schwichung der
bestehenden Einzelhandelsstruktur und hat einen ruinésen Wettbewerb zur Folge.
Eine nachhaltige Stadtentwicklung Pasewalks kann daher nur durch klare rdumlich-
funktionale Zuordnungen vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung
erfolgen. Dafiir ist eine Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche unabdingbar,
die eine Frgdnzung der Angebote anstrebt.

Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs der Pasewalker
Innenstadt

Der gewachsene Geschiftsbereich der Pasewalker Altstadt stellt den historisch,
siedlungsrdumlich und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb
Pasewalks dar, der sich auch durch seine Multifunktionalitdt (Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Gastronomie etc.) auszeichnet. Allerdings verfiigt er iiber Defizite. Da-
her soll zukiinftig der Focus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Ent-
wicklung von Hinzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf
diesen zentralen Versorgungsbereiches gelegt werden. Dieser Standort geniel3t
zukiinftig als zentraler Versorgungsbereich oberste Prioritédt innerhalb der Pase-
walker Standortstruktur, dem sich alle weiteren Standorte und Ziele im Rahmen ei-
ner hierarchischen Gliederung unterordnen sollen. Aus stidtebaulicher Sicht sind
auch die Eingangssituationen und die Forcierung rdumlicher Synergien durch eine
funktional wahrnehmbare rdumliche Einheit Innenstadt in die zukiinftige Entwick-
lung mit einzubeziehen. Als flankierende MaBBnahmen leisten sie auf langfristiger
Basis einen wesentlichen Beitrag zur Attraktivitdtssteigerung — gerade des offentli-
chen Raums — und somit auch zur Sicherung der Funktionsfihigkeit.

Sicherung des nahversorgungsrelevanten Angebots im Stadtgebiet

Eine flichendeckende Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahver-
sorgung) — insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — dient auch dem
immer wieder propagierten Ziel der ,,Stadt der kurzen Wege*: Es soll eine woh-
nungsnahe (und somit auch fullliufige) und moglichst flichendeckende Versor-
gung ermoglicht werden. Dariiber hinaus bilden Lebensmittelanbieter eine wichti-
ge Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie). Ein iiber alle Betriebsformen reichendes und moglichst dichtes
Grundversorgungsangebot ist daher nicht nur unter sozialen und kommunikativen
Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfihigen Einzelhandelskonzeptes.
Zunehmend stehen diesen planerisch wie stadtentwicklungspolitisch sinnvollen
Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (Mindestgroen zur at-
traktiven Priasentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechen-
de Mindestumsitze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial
im Einzugsgebiet bedingen) gegeniiber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschwe-
ren. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, die derzeit existierende rdum-
lich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gré3en) abge-
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stufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Pasewalker Stadtgebiet zu
erhalten

Gezielte und geordnete Entwicklung Einzelhandelsbetriebe, insbesondere des
zentrenrelevanten Einzelhandels im Hinblick auf einen bereits verschérften in-
terkommunalen Wettbewerb

Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich auBBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — aus-
schlieBlich als Frginzungsstandorte aufzufassen. Eine Offnung neuer Einzelhan-
delsstandorte, in denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente vorgehalten
werden, bewirkt in der Regel eine Schwichung der bestehenden Zentrenstruktur
und hat einen ruin6sen Wettbewerb zur Folge. Hierbei ist insbesondere zu beriick-
sichtigen, dass ein einmal fiir ,,Einzelhandelsnutzungen geoffneter Standort* nur
sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann
und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer moglichen Einzelhandelsbrache
enorm grofl werden kann.

7.2 Standortstrukturmodell

Im Folgenden gilt es, diese Zielvorstellungen rdumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Riumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Standortstruktur-
modell dar.

Ausgangspunkt fiir die Uberpriifung und Uberarbeitung des riumlichen Standortkon-
zepts im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Pasewalk ist
die vorhandene Zentrenstruktur im Pasewalker Stadtgebiet. Auf Grundlage der bisheri-
gen Zentrenstruktur und den Erkenntnissen aus der aktuellen Angebots- und Nachfra-
geanalyse fiir die Stadt Pasewalk sowie unter Beriicksichtigung bestehender stadtent-
wicklungspolitischer Zielvorstellungen wurden die verschiedenen Finzelhandelsstandor-
te der Stadt Pasewalk unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein
arbeitsteiliges, hierarchisches Standortstrukturmodell (siche Abbildung 2) eingeord-
net.

Mafigeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil
haben das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stidtebau-
liche Gestaltung. Hierbei flieBen als Kriterien u. a. der Verkaufsflichenbestand und die
Anzahl von Finzelhandelsbetrieben sowie die stidtebauliche Gestaltung in die Beurtei-
lung ein.

Daneben sind stiddtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellungen zu be-
riicksichtigen. Dazu zidhlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfiahigen, woh-
nortnahen Grundversorgung, die durch eine riumlich moéglichst nahe Zuordnung von
Versorgungseinrichtungen zu Bevolkerungsschwerpunkten gewihrleistet werden kann.
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Abbildung 2: Standortstrukturmodell der Stadt Pasewalk (Zielkonzeption)

Schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche
u.a.is.d.

§ 2 (2) BauGB

§ 9 (2a) BauGB

§ 34 (3) BauGB sowie

§ 11 (3) BauNvVO

Hauptgeschaftszentrum
Innenstadt

innerstadtisch lokale und regionale Bedeutung

Fachmarktagglomerationen /
Sonderstandorte des Einzelhandels
Ergéanzungsstandorte fiir vorwiegend groBflachigen Einzelhandel mit lokaler und

solitare Nahversorgungsstandorte

regionaler Ausstrahlung, Schwerpunk nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Funktions- / Arbeitsteilung

Besondere Nahversorgungsstandorte mit lokaler Bedeutung fur das umliegende
Wohnquartier bzw. das értliche Umfeld
Betriebe in stadtebaulich integrierten wie auch nicht-integrierten Solitarlagen;
funktional und stédtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: eigene Darstellung

Folgende Einordnungskriterien sind fiir die einzelnen Standortbereiche in Pasewalk rele-
vant:

Hauptgeschéaftszentrum Innenstadt (schiitzenswerter Zentraler Versorgungsbe-
reich im Sinne der relevanten Rechtsvorschriften — BauGB / BauNVO)

Dieser Zentrentyp zeichnet sich (idealtypisch) durch folgende Merkmale aus:
gesamtstddtische ggf. regionale Versorgungsbedeutung,

vollstindiges Finzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich — mit Wettbewerbssituationen,

vielfiltiger Groen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachein-
zelhandel,

breit gefichertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches ein-
zelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentli-
che Einrichtungen.

» derzeitige Situation in Pasewalk: nur unzureichend erfiillt.

Solitdre Nahversorgungsstandorte
mit einer Versorgungsbedeutung fiir umliegende Wohngebiete und folgenden Merk-
malen:

Vorhandensein eines strukturprigenden Betriebs im kurzfristigen Bedarfsbereich
(v.a. Lebensmittelbereich), Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich, ggf. ergidnzendes Lebensmittelhandwerk (Backerei, Fleischerei) in betriebli-
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cher Einheit,
kein Wettbewerb am Standort,

sehr selten ergédnzendes, stark eingeschrinktes Dienstleistungsangebot (ein oder
wenige Anbieter).

» derzeitige Situation in Pasewalk: gutes, rdumlich dichtes Netz an Nahversorgern.

Erganzungsstandort (groBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortiment)

mit gesamtstidtischem(r) und tiberortlichem(r) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeu-
tung,

solitdr oder in Standortgemeinschaft (Sonderstandort),

Angebotsschwerpunkte in bestinmten Warengruppen, hoher Anteil nicht zentren-
prigenden Hinzelhandels,

nur vereinzelt Wettbewerb gegeben,

iiberwiegend groBer bzw. groBflichiger Einzelhandel i.d.R. mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment, auch in Standortgemeinschaft,

i.d.R. kein oder nur geringes Dienstleistungsangebot.

Das wohnungsnahe Grundversorgungsangebot wird von folgenden solitdren Nahver-
sorgungsstandorten mit strukturpragenden (ab 400 m2 Verkaufsfliche) Anbietern in
stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet ergénzt:

integrierter Standort Am Luisenplatz (derzeit Norma)
integrierter Standort Pestalozzistrale (derzeit Rewe)
teilintegrierter Standort Bahnhofstralle (derzeit Netto)

teilintegrierter Standort Lindenstrafe (derzeit Aldi und Lidl)

Da eine flichendeckende (wohnortnahe) Grundversorgung innerhalb des Pasewalker
Stadtgebiets nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich sichergestellt werden
kann, decken die solitdren Nahversorgungsstandorte an stidtebaulich integrierten
Standorten diese vorhandenen rdumlichen Liicken ab. Somit wird erst unter Beriicksich-
tigung dieser Standorte eine flichendeckende und umfassende wohnortnahe Grundver-
sorgungsstruktur in Pasewalk gewihrleistet.

Somit dienen diese Nahversorgungsstandorte heute und perspektivisch der ergdnzen-
den wohnortnahen Grundversorgung. Diese Standorte, die sich in stidtebaulich inte-
grierter Lage befinden, erhalten rechtlichen Schutz, da sie bei Verlagerung oder Neuan-
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siedlung eines Anbieters — unabhédngig ob innerhalb oder auflerhalb Pasewalks — bei ei-
ner Vertriglichkeitspriifung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu beriicksichtigen
sind''. Perspektivisch sollten VerkaufsfliichenvergroBerungen der bestehenden Mirkte
jedoch nur an den beiden stddtebaulich integrierten Standorten Am Luisenplatz und
PestalozzistraBe stattfinden, da hier aufgrund der raumlichen Lage im Umfeld von
Wohnsiedlungsbereichen und einer entsprechende Mantelbevolkerung eine Nahversor-
gungsfunktion erfiillt wird. An den vorhandenen Standorten in der Bahnhofstraf3e und
Lindenstraf3e ist die fiir eine Nahversorgungsfunktion relevante Mantelbevolkerung nur
in Teilen vorhanden, so dass diese Standorte einen geringeren versorgungsstrukturellen
Stellenwert fiir Pasewalk haben. Die aktuellen Marktgroen sind hier als absolut ausrei-
chend zu bewerten, so dass eine Verkaufsflichenerweiterungen somit nicht empfeh-
lenswert sind.

Der derzeitige Sonderstandort Rothenburger Weg sollte aufgrund seiner peripheren La-
ge nicht weiterentwickelt werden. Im Gegenteil: wie bereits im vorhergehenden Einzel-
handelskonzept wird empfohlen, diesen (als Einzelhandelsstandort) zuriickzubauen und
gef. artikulierte Verlagerungsabsichten positiv, so sie denn die Ziele und Leitlinien des
neuen Einzelhandelskonzeptes unterstiitzen, zu begleiten.

Die Sonderstandorte Torgelower Strale und Stettiner Platz stellen aufgrund der dort
ansissigen Anbieter mit iiberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten bedeutenden
Konkurrenzstandorte zum Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt dar. Gleichzeitig tra-
gen sie aber auch zur regionalen Ausstrahlung der Stadt Pasewalk als Einkaufsstandort
bei. Um aber die notwendigen Entwicklungserforderlichkeiten des Pasewalker Hauptge-
schiftszentrums nicht zu gefihrden, muss eine Weiterentwicklung mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (iiber den derzeit genehmigten Bestand hinaus)
konsequent vermieden werden. Weiterentwicklungen von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten sind dagegen unproblematisch.

Ausgehend von den Einordnungskriterien der einzelnen versorgungsstrukturell bedeut-
samen Standortbereiche ergibt sich fiir die Stadt Pasewalk folgende rdumlich konkreti-
sierte Standortstruktur:

" GemiB § 11 Abs. 3 ist in Bezug auf mogliche Auswirkungen eines groBflichigen Finzelhandelsbetriebes
auch die Sicherung der verbrauchernahen Bevolkerung zu beriicksichtigen.
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Karte 12: Standortstruktur Pasewalk

Quelle: eigene Darstellung

7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich — Abgrenzungskriterien

Weitgehend geklart ist in der Rechtsprechung mittlerweile auch die Frage, welche Kri-
terien an die (rdumliche) Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen
sind. Die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in Pasewalk ge-
schieht auf Grundlage folgender funktionaler und stddtebaulicher Kriterien.

Funktionale Kriterien:

" Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

" Passantenfrequenz

" Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBginger)

" Multifunktionalitit der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
" Baustruktur
" Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur

" Barrieren (z.B. StraB3e)
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Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und —prisentation

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Be-
riicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Finzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Pasewalk dient als unentbehrliche Grundlage fiir die
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist
dabei die Sicherung/Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter
besonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In diesem
Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage
(u.a. i.S.v. § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB) sogenannte
zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im diesem Sinne ist als zentraler Versorgungsbereich jener Bereich im Pasewalker
Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit aus Einkaufen und Dienstleistun-
gen bildet. Dabei ist das Adjektiv ,,zentral” nicht rein geografisch zu verstehen, sondern
hat eine funktionale Bedeutung.

»Der Zusatz ,,zentral” geht iiber die Bedeutung des Wortteils Versorgungs “bereich *
hinaus, so dass eine bloffe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem rdum-
lich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,,zentralen Versorgungsbe-
reich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung eines Zentrums fiir die Versor-
gung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Gesamtheit der auf eine Versorgung
der Bevilkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem betreffenden Bereich auf
Grund der Zuordnung dieser Nutzungen innerhalb des rdumlichen Bereichs und auf
Grund ihrer verkehrsmdpigen Erschliefung und verkehrlichen Anbindung die Funktion
eines Zentrums mit einem bestimmten Enzugsbereich hat, namlich die Versorgung des
gesamten Gemeindegebietes oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich
abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs funkti-

onsgerecht sicherzustellen. “'?

Wichtige Abgrenzungskriterien sind demnach der Besatz der Erdgeschosszonen mit Ge-
schiftsnutzungen, fufldufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniipfungskriterien, die
z.B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden konnen.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transpa-
renz der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen
und Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle klein-
riumiger Verinderungen'’ die Kompatibilitit zu den anderen Abgrenzungen in der Re-
gel gewihrleistet bleibt.

2 0vG Miinster, Urteil vom 11. Dezember 2006 - Az.: 7 A964/05, S.25f

'3 Unter kleinrdumigen Verdnderungen sind geringfiigige Abgrenzungsverdnderungen (z.B. im Rahmen
von Grundstiickszusammenlegungen) zu verstehen. Rdumliche Ausdehnungen der urspriinglichen Ab-
grenzung, die die Liinge bzw. Breite des zentralen Versorgungsbereiches wesentlich beeinflussen sind
ausdriicklich nicht darunter zu verstehen.
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AbschlieBend seiin diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Ver-
stindigung iiber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche auch und insbeson-
dere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen
sie doch die raumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten
Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente dar. Hierfiir ist die Herlei-
tung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Pasewalker Sorti-
mentsliste; Kapitel 7.3) unabdingbar.

Im folgenden Abschnitt wird der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Pasewalk auf
mikrordumlicher BEbene moglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wur-
den auf Basis der vorgestellten Kriterien vorgenommen und sind als klarer raiumlicher
Bezugsrahmen fiir zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen (,,Entwicklungsbereiche®)
heranzuziehen. Im Einzelnen wurde von der parzellenscharfen Abgrenzung abgewi-
chen, da vor allem die Ausrichtung der zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsachse hin
ausschlaggebend ist. Durch diese leichte Generalisierung soll deutlich werden, dass das
Entwicklungsziel darin besteht, eine Dichte zentraler Nutzungen in der linearen Ausrich-
tung zu erlangen, nicht aber weiter in die Tiefe (,,zweite Reihe* oder ErschlieBung von
,,hinten*).

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung werden vor dem Hintergrund der durchge-
fiihrten Analysen (v. a. Kapitel 4) sowie der in Kapitel 7.1 konkretisierten Ziele der Ein-
zelhandelsentwicklung vorgenommen. Grundsétzlich gilt der zentrale Versorgungsbe-
reich als Entwicklungsbereich fiir zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel,
wobei sich die spezifische Notwendigkeit einer quantitativen Frweiterung an den Ent-
wicklungsempfehlungen zur zukiinftigen Versorgungsfunktion orientiert.

7.2.2 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Pasew alker In-
nenstadt

Im Allgemeinen nimmt der Hauptgeschiftsbereich als Knotenpunkt wirtschaftlicher und
sozialer Beziehungen eine zentrale Rolle ein. Insbesondere der dort ansissige Einzel-
handel stellt einen wichtigen Baustein dar, da er vor allem fiir eine ausreichende Besu-
cherfrequenz sorgt. Eine dauerhafte und hohe Frequenz wiederum erzeugt erst die ge-
wiinschte Lebendigkeit und Urbanitdt bzw. Attraktivitdt eines Zentrums. Diese allge-
meinen Aussagen treffen auf das gewachsene Zentrum Pasewalks nur eingeschriankt
zu. Aus diesem Grund ist es fiir den Pasewalker Hauptgeschéftsbereich von besonders
grofler Bedeutung, die Struktur und die stadtebauliche und architektonische Attraktivi-
tat insbesondere des gewachsenen Hauptgeschiftsbereiches weiter auszubauen. Als
Ziel sollte dabei der Aufbau von Synergieeffekten zwischen Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie und sonstigen zentralen Einrichtungen verfolgt werden.

Der aktuelle zentrale Versorgungsbereich ist durch eine vergleichsweise groriumige
und unter einzelhandelsfunktionalen Gesichtspunkten nicht immer kompakte Struktur
charakterisiert. Das Hauptgeschéftszentrum Innenstadt umfasst im Wesentlichen den
bereits 2004 abgegrenzten gewachsenen Hauptgeschéftsbereich Pasewalks, der inner-
halb der Altstadt liegt (vgl. Karte 13). Die Ueckerstral3e stellt innerhalb des Hauptge-
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schiftsbereichs den dichtesten und am lingsten zusammenhidngenden Einzelhandelsbe-
satz zwischen den beiden Polen im Norden Kaufhaus Woolworth und Nahkauf) und
Siiden (Netto) dar. Uberlegungen, den Bereich des Stettiner Platzes mit dem groBten
Anbieter Kaufland als eine funktionale Ergdnzung zum eher kleinteilig strukturierten
Angebots im historischen Kern mit aufzunehmen, sind intensiv diskutiert und wieder
verworfen worden, da die Moglichkeit, auch mittelfristig ein funktionale Verkniipfung
zwischen dem Bereich des Stettiner Platzes um dem eigentlichen Kernbereich herzustel-
len, nicht realistisch ist. Zu stabil sind die erdgeschossigen Nutzungenstrukturen (in der
Regel Wohnnutzung entlang der Stettiner Stral3e).

Um zu verhindern, dass sich der Einzelhandelsbesatz und die zentrenrelevanten
Funktionen im gewachsenen Geschéftszentrum ausdiinnen, muss der Fokus még-
licher Investitionen und Entwicklungen konsequent in diesem Kernbereich liegen.
Mogliche Entwicklungsflichen bestehen im Umfeld des Marktplatzes (Markt-Siidseite).

Dafiir sind auch folgende Entwicklungsziele zu beachten:

Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs fiir das
gesamte Stadtgebiet und den mittelzentralen Einzugsbereich

Auch: Sicherung der Grundversorgung fiir die Bevbélkerung der zentralen Sied-
lungsbereiche

Entwicklung einer stadtebaulich ,, stabilen” Grundstruktur durch kompakte, at-
traktive Lauflagen im gewachsenen Kernbereich

Erhohung der funktionalen Dichte durch Konzentration der Einzelhandelsentwick-
lung im gewachsenen Kernbereich

Entwicklung der Potenzialfliche am (stidlichen) Marktplatz zur Starkung der Ein-
zelhandelsstrukturen im Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches (unter
Wahrung der Pkw-Erreichbarkeit und der erforderlichen Stellplatzkapazitdten fiir
moglichen Einzelhandelsbausteine)
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Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Der im innerstidtischen Hauptgeschiftsbereich angesiedelte Einzelhandel mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dient der gesamtstdadtischen und z.T.
stadtiibergreifenden Versorgung. Diese Funktion fiillt er aber bisher nur unzureichend
aus. Mit dem Ziel des erforderlichen Ausbaus der innerstdadtischen Funktionen sind zu-
kiinftige zentrenrelevante Entwicklungen, d.h. nicht ausschlieBlich einzelhandelsrele-
vante, auf den Kernbereich des zentralen Versorgungsbereichs Hauptgeschaftsze-
ntrum Innenstadt zu konzentrieren.

7.2.3 Solitdare Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage

Da eine flaichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Pase-
walk nicht ausschlieBlich durch den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt si-
chergestellt werden kann, ergénzen die an stadtebaulich integrierten Standorten vor-
handenen Nahversorgungsstandorte die riumliche Versorgungsstruktur.

Diese solitdiren Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der ergan-
zenden wohnortnahen Grundversorgung. Solche Standorte, die sich in stidtebaulich
integrierter Lage befinden, erhalten rechtlichen Schutz, da sie bei Verlagerung oder
Neuansiedlung eines Anbieters — unabhédngig ob innerhalb oder auB3erhalb der Stadt Pa-
sewalk — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u.a. im Sinne des

§ 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen sind.

Wihrend fiir die Solitdrlagen an der Bahnhofstrale und in der Lindenstarasse aufgrund
fehlender Mantelbevolkerung nur von einer Teilfunktion als Nahversorger ausgegan-
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gen werden kann, handelt es sich bei den stidtebaulich integrierten Standorten
PestalozzistraB3e (derzeit Anbieter Rewe) und Am Luisenplatz (derzeit Anbieter Norma)
um Nahversorgungsstandorte, die zur fuBlaufigen Versorgung der im Nahbereich
Wohnenden beitragen. Entsprechend dieser Funktion ergeben sich fiir die Nahversor-
gungsstandorte Entwicklungsperspektiven.

Exkurs: aktuelle Ansiedlungs- /Umsiedlungsvorhaben

Derzeitig sind gleich mehrere Verlagerungsabsichten einzelner Betreiber strukturpri-
gender Lebensmittelmérkte in der Diskussion. Diese teils Verlagerungs-, teils Vergrof3e-
rungsvorhaben konnen zum Teil erhebliche Verdnderungen der derzeitigen Nahversor-
gungsstrukturen in Pasewalk nach sich ziehen. Unter Beriicksichtigung der Zielsetzun-
gen des vorliegenden Finzelhandelskonzeptes ergeben sich fiir die avisierten Vorhaben
folgende Bewertung:

Vorhaben Rewe

Bestand:
Rewe am solitdren Nahversorgungs-
standort Pestalozzistrae

Vorhaben:

Verlagerungsabsicht in den Bereich
der Potenzialfliche am Marktplatz in-
nerhalb des Kernbereiches des zentra-
len Versorgungsbereiches

Einordnung / Empfehlung :

Die Potenzialfliche stellt als Teil des Kernbereiches des zentralen Versorgungsbereiches einen Vor-
rangstandort fiir die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Betrieben dar. Eine mogliche Ansiedlung
eines Vollsortimenters wiirde mit seiner Magnetfunktion zur Frequenzsteigerung des gewachsenen Ge-
schiftszentrums beitragen. Aufgrund der geringen Verkaufsflichenentwicklungsspielriume sind dabei je-
doch auch mogliche wettbewerbliche Auswirkungen insbesondere auf den kleinflichigen Anbieter (Nah-
kauf) im nordlichen Teilbereich des zentralen Versorgungsbereich zu beriicksichtigen. Gleichzeitig wére ei-
ne adidquate Nachfolgenutzung am mdoglichen Altstandorte Pestalozzistrae mit einem Lebensmittelanbie-
ter Vorraussetzung fiir den Frhalt der wohnortnahen Grundversorgung im stlichen Stadtgebiet.
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Vorhaben Norma

Bestand: e i CH . '.:'-i‘f e
Norma am solitdren Nahversorgungs- o gt ol ﬂ. '.I?‘
standort Am Luisenplatz ; — -r!’

: R S
Vorhaben: . " e

Ersatzplanung und gleichzeitige Ver-

kaufsflichenerweiterung im zum Alt- 4 "'f‘: |
standort benachbarten Bereich zwi- w
sch.en Lb?knltzstraﬁe und Rudolf- ' _ n..-‘-
Breitscheid-Strafle A g E :

- T .I !.‘;: ﬂ

- :'1'1'?' ':.I.J.]. l-'l-'rl'

e o ————

Fazit /| Empfehlung :

Einer Verkaufsflichenerweiterung und marginalen Verlagerung des solitiren Standortes Norma Am Luisen-
platz stehen keine Entwicklungsziele entgegen. Vielmehr ist im Falle der Vorhabenrealisierung eine entspre-
chende Losung fiir den moglichen Altstandort zu finden. Hier gilt es, sowohl einen langfristigen Leerstand
und somit einen stddtebauliche Missstand, als auch die Offnung eines Standort fiir zentrenrelevanten HEn-
zelhandel auBlerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu vermeiden.

Vorhaben Netto

Bestand:
Netto im siidlichen Kernbereich des
zentralen Versorgungsbereiches

Vorhaben:

Verlagerungswunsch an den stiddte-
baulich teilintegrierten Standort Lin-
denstrale

Fazit /| Empfehlung :

Einer Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Netto an den teilintegrierten Standort Lindenstrae stehen
die Entwicklungsziele und Grundsitze (siehe Grundsatz 1) des vorliegenden Konzeptes entgegen. Der oh-
nehin bereits ausreichend ausgestattete teilintegrierte Standort Lindenstrale wiirde hierdurch nur weiter an
Bedeutung als Konkurrenzstandort zu den restlich verbliebenen nahversorgungsrelevanten Standorten ge-
winnen. Im Falle einer Rewe Verlagerung in den zentralen Versorgungsbereich wire der Lebensmitteldis-
counter jedoch eine in Betracht zu ziehende Alternative fiir eine Nachfolgenutzung am Standort Pestaloz-
zistraf3e.
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Vorhaben Aldi

Bestand:
Aldi am solitiren Nahversorgungs-
standort Lindenstralle

Vorhaben:

Ersatzplanung in der Lindenstra3e in
Ostliche Richtung zum derzeitigen
Standort

Fazit / Empfehlung :

Einer Verlagerung und Vergroferung des Lebensmitteldiscounters Aldiin Ostliche Richtung Lindenstrafe ist
nicht empfehlenswert. In Kombination mit dem Anbieter Lidl wiirde der ohnehin bereits ausreichend aus-
gestattete teilintegrierte Standort Lindenstrafle weiter an Bedeutung gewinnen. Zudem ergébe sich das
Problem der Nachfolgenutzung des derzeit bestehenden Aldi-Marktes. Durch diesen ,,Domino-Effekt* wi-
re dann ggf. ein wichtiger Entwicklungsimpuls fiir den Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches
vertan.

7.2.4 Erganzungsstandorte fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

¥ AuBerhalb des Zentrums kénnen einzelne Standorte als zentrenvertrigliche Ergan-

zungsstandorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dienen.

Im Sinne der Verhinderung einer verschirften interkommunalen Wettbewerbssitu-
ation ist eine Frweiterung bestehender bzw. Neuansiedlung zentrenrelevanter
und nahversorgungsrelevanter Sortimente an solchen Standorten jedoch grund-
sitzlich restriktiv zu behandeln.

" Der Sonderstandort Torgelower StraBe stellt aus Einzelhandelssicht aufgrund des
sich iiberschneidenden Angebots mit der Innenstadt einen deutlichen Konkurrenz-
standort insbesondere im nah- und zentrenrelevanten Sortimentsbereich dar.
Durch seine Angebotsstruktur sowie die verkehrsgiinstige Lage besitzt er wie die
Innenstadt eine regionale Ausstrahlungskraft. Im Sinne der stadtentwicklungspoliti-
schen Ziele und Grundsitze des vorliegenden Finzelhandelskonzeptes soll der
Standort perspektivisch den Status eines Frgdnzungsstandortes erlangen.
Allerdings gilt hier wie auch bei allen anderen genehmigten Einzelhandelsstandor-
ten der Bestandsschutz.

Um auch langfristig eine entsprechende ,,Sicherheit® fiir alle Beteiligten zu erzielen,
sollte der derzeit genehmigte Bestand iiber entsprechende Instrumente (B-Plan,
stidtebaulicher Vertrag, Baulast) gesichert werden.

" Der Sonderstandort Stettiner Platz stellt aus Einzelhandelssicht aufgrund des sich
tiberschneidenden Angebots mit der Innenstadt ebenfalls einen deutlichen Konkur-
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renzstandort insbesondere im nah- und zentrenrelevanten Sortimentsbereich dar.
Durch seine Angebotsstruktur sowie die verkehrsgiinstigen Lage besitzt er wie die
Innenstadt und der Standortbereich Torgelower Stral3e ebenso eine entsprechende
regionale Ausstrahlungskraft. Im Sinne der stadtentwicklungspolitischen Ziele und
Grundsitze des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sollte der Standort perspekti-
visch den Status eines Frgianzungsstandortes mit iiberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten erlangen.

Allerdings gilt hier wie auch bei allen anderen genehmigten Einzelhandelsstandor-
ten der Bestandsschutz.

Die beiden definierten Sonderstandorte Torgelower Stral3e und Stettiner Platz sind
somit auch als potenzielle Standorte fiir die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter
Einzelhandelstriebe in funktionaler Ergdnzung zum Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt in Pasewalk zu betrachten.

Insbesondere grofBiflichige Ansiedlungsvorhaben sind im Einzelfall grundséatzlich zu
priifen. Hinsichtlich der zentrenvertriaglichen Gestaltung einer solchen Angebots-
ausweitung sind insbesondere die Dimensionierung zentrenvertraglicher Randsor-
timente zu beachten

7.2.5 Tabubereiche fiir Einzelhandel in Pasew alk

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren rdumli-
chen Einzelhandelsstrukturen zu gewihrleisten. Grundsétzlich umfassen die Tabuberei-
che fiir den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang durch Wohnen
gepragt oder als positiv Entwicklungsstandort (u.a. zentraler Versorgungsbereich,
solitare Nahversorgungsstandorte, Erganzungsstandorte) im Rahmen dieser Fort-
schreibung definiert sind. Insbesondere fiir den groBflichigen zentrenrelevanten Fin-
zelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer Siedlungsdichte bzw. Man-
telbeviolkerung im Stadtgebict. Gewerbe- und Industriegebiete bzw. entsprechende
Alternativstandorte ohne Einzelhandelsvorpréagung sind fiir jeglichen groBflachi-
gen Einzelhandel auszuschlieBen.

7.3 Pasewalker Sortimentsliste

Die Pasewalker Sortimentsliste stellt ein wichtiges baurechtliches Instrumentarium zur
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Pasewalk dar. Rechtliche Pramissen und Rah-
menbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieBlich die Herleitung der fiir Pasewalk
ortstypischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

7.3.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Ausgangssituation
Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
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leitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sorti-

mentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemif §§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO) so-
wie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir Sortimentsbindungen bei der Festset-
zung von Sondergebieten fiir den groBflichigen Finzelhandel (insbesondere mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten) und bei der Zulidssigkeit, dem Ausschluss bzw.
der ausnahmsweisen Zulassigkeit des sortimentsspezifischen Finzelhandels in unter-
schiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9)
BauNVO relevant. Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts
kann mit Hilfe der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten
durch Bebauungsplanfestsetzungen gemifl § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zen-
trenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschiitzt
werden'®. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groBflichige
Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren au3erhalb der dafiir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht grofflichige Finzelhandel (bis zu 800 m?
Verkaufsfliche) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stid-
tebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmirkten mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBflachigkeits-
grenze, um nicht gemif § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu wer-
den.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine ortstypische Sortimentsliste ab-
zustellen, die einen Bezug zu den ortlichen Verhiltnissen aber auch zu den Entwick-
lungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Riickgriff auf allgemeingiiltige Auflistun-
gen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise im Landes-
entwicklungsprogramm MYV oder auch der Verweis auf andere Listen (z.B. Schweriner
Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfeh-
lerhaft *°.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Finzelhandels-
konzeptes dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und zur Vermeidung spéterer Auseinandersetzungen auch nicht zentrenrele-
vanter Sortimente empfohlen wird'’.

Begriffsdefinition
Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion iiber den eigentlichen Sinn und Nut-
zen von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender

1 Vgl dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

Bestitigt durch zahlreiche Urteile des O VG Miinster 2004 und 2005.
Vgl dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Enzelhandel; 2007; S. 242
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Begriffe gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrele-
vante und nicht-zentrenrelevante Sortimente'’ zu unterscheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Bran-
chenmix notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch
die hohe Frzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft
auszeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewie-
sen sind (Kriterium: Passantenfrequenzen). Dementsprechend sind solche Sorti-
mente in zentralen Lagen am stidrksten vertreten (Kriterium: Einzelhandelsstruktur)
und verfiigen idealerweise iiber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung
(Kriterium: Einzelhandelszentralitit). Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu an-
deren Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaffini-
tdt), haben iiberwiegend einen relativ geringen Flichenanspruch (Kriterium: Integ-
rationsfahigkeit) und lassen sich héaufig als sogenannte ,,Handtaschensortimente
Pkw-unabhidngig transportieren (Kriterium: Transportfiahigkeit). Insbesondere den
Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt — auch in der Stadt Pase-
walk — eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu. Die Anbieter dieser Sortimente
nehmen wichtige Magnetfunktionen fiir die Standortbereiche und somit die ande-
ren dort ansidssigen Betriebe wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. tiglichen
Bedarfsdeckung. Sie nehmen typischerweise zentrenprigende Funktionen ein und
tiben eine wichtige Magnetfunktion aus indem sie als Frequenzbringer fungieren
(u. a. Nahkauf, Netto, Ihr Platz). Eine Ansiedlung an Finzelstandorten aullerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches kann jedoch im Sinne einer wohnungsnahen
Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern gegebenenfalls
als zentrenrelevant einzustufen. Unter Beriicksichtung des Einzelfalls sind daher
hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moglichst verbrau-
chernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhal-
ten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen,
zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktméfBig um
solche Waren, die zentrale Standorte nicht prigen und aufgrund ihrer Grofie und
Beschaffenheit iiberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden
(z. B. Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groen Flichenanspriiche (z. B. Bau-
und Gartenmirkte) haben diese Sortimente in der Regel — wie auch in Pasewalk —
fiir den Einzelhandel in den stidtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder
nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist

17" Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten)
verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mdbel, Nahrungs-
mittel, Getrinke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem
Kernsortiment deutlich unterordnen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mo6belhaus).
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bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeu-
tung. So weisen z. B. Mobelméarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 %
der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der
Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das
Angebot in zentralen Lagen iibertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung
fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der
zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

7.3.2 Aktualisierung der Pasew alker Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der
stidtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus'® stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise bei der FErstellung von Sortimentslisten als sachgerecht dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden
die tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Wa-
rensortimente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitpla-
nung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sorti-
mente, Verkaufsflichen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente un-
terliegt regelmifig keinen Bedenken — auch wenn dieselben Sortimente ggf. an
anderen, solitdren und stddtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten wer-
den —, sofern entsprechende stiadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept
formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Ver-
sorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,,zentrumsbilden-
de* Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind,
in anderen Stadtgebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlun-
gen zwecks Steigerung oder Frhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren.
Diese Sortimente konnen als zentrenrelevant in die gemeindespezifische Liste auf-
genommen werden (Begriindung im Rahmen eines stidtebaulichen Konzeptes /
Einzelhandelskonzept notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen iiberein-
stimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend
ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die ortli-
chen Verhiltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden

18 vgl. dazu Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn, Rd. Nr. 530
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konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Basierend auf der bestehenden Pasewalker Sortimentsliste, der differenzierten, sorti-

ments- und lagespezifischen Aktualisierung des Einzelhandels in Pasewalk sowie unter
Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von Sortimentslis-
ten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zunéchst aufgrund ihres
iiberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in
den Lagen innerhalb bzw. auflerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
in Pasewalk aufgeteilt. Unter Beriicksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer

Zielvorstellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Pasewalk
ergibt sich die im Folgenden dargestellte Pasewalker Sortimentsliste mit einer Differen-

zierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten

Sortimenten.
Tabelle 15: Pasewalker Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente

Backwaren

(Schnitt-) Blumen / Topfpflanzen

Drogeriewaren (Kosmetikartikel & Wasch- und
Putzmittel)

Fleischwaren

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke, Tee,
Tabakwaren, Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel

Zeitungen, Zeitschriften

Augenoptik

Bekleidung und Wasche

Bild- und Tontrager

Briefmarken, Miinzen

Blcher

Computer und Zube hér
Elektroartikel und -installationsmaterial
Elektrokleingerate und —groBgerate
Fahrrader und Zube hor

Fotoartikel

Gardinen

Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik
Handarbeitsartikel, Kurzwaren, Meterware Stoffe, Wolle
Haushaltswaren, Bestecke

Haus-, Bett- und Tischwasche

Horgerate

Hobby-, Klinstler- und Bastelartikel
Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
Musikinstrumente und Zube hér

Papier, Blroartikel, Schreibwaren
Parfimerieartikel

Sanitatsartikel (medizinisch / orthopadisch)
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und —gerate

Sportbekleidung und -schuhe
Telekommunikation und Zube hér
Topfpflanzen (Indoor)

Uhren / Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehér

79
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nicht - zentrenrelevante Sortimente

Kinderwagen
Angler- und Jagdartikel Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Bauelemente, Baustoffe Lattenroste
Bettwaren / Matratzen Maschinen und Werkzeuge
Bodenbeléage / Teppiche (Auslegeware) Mabel (inkl. Biromébel)
Brennstoffe / Kohle Pflanzen und Samen
Campingartikel (ohne Bekleidung) Pflanzgefa Be / Blumentdpfe
Eisenwaren / Beschlage Rollladen, Markisen
Farben/ Lacke / Tapeten Sanitarartikel
Fliesen SportgroBgerate
Gartenartikel und —gerate Teppiche (Einzelware)
Gartenmdbel, Polsterauflagen Waffen
Heimtextilien / Dekostoffe Zoologische Artikel (Tierfutter, -zubehér, lebende Tiere
Kamine, Kachelofen
Kfz-, Caravan- und Motorradzube hér

Quelle: eigene Darstellung u.a. auf Grundlage der Einzelhandelserhebungen; blau= Veridnderung gegen-
iiber der Sortimentsliste von 2004; Fahrrdder und Zubehor war damals kein separates Sortiment
sondern unter Sportartikel und -gerdte subsummiert

Bei der Einordnung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ergeben sich fiir einzelne Sortimente Abweichungen
von der Bestandssituation. Dabei lassen sich grundsitzlich drei Kategorien beschreiben:

¥ Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die aufgrund des Bestandes nicht-
zentrenrelevant sind (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflache auBer-
halb des zentralen Versorgungsbereiches > 55 %) und in der Pasewalker Sor-
timentsliste als nahversorgungsrelevant eingestuft sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente iibernehmen in dem zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschiftsbereich Innenstadt eine wichtige Funktion im Rahmen der kurzfris-
tigen Bedarfsdeckung. Im Bestand liegen sie wie z.B. Nahrungs- und Genussmittel (zu
57 % ) oder Getrinke (zu 100 % ) mit dem iiberwiegenden Anteil der Verkaufsfliche
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Gleichwohl besitzen sie im Hauptge-
schiftszentrum eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion auch fiir andere
einzelhandelsrelevante Einrichtungen sowie fiir sonstige innenstadtbedeutsame Nut-
zungsbausteine und Funktionen. Fine weitere Ansiedlung an Finzelstandorten aufler-
halb des zentralen Versorgungsbereiches kann im Sinne einer wohnungsnahen Grund-
versorgung jedoch im Einzelfall ebenfalls sinnvoll sein. Aus diesem Grund sind diese
Sortimente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimen-
te) einzustufen.

¥ Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die hinsichtlich des Bestandes nicht zen-
trenrelevant sind (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflache auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches > 55 %) und in der Pasewalker Sorti-
mentsliste stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen als zentrenrelevant
eingestuft sind.

Aufgrund der Bestandssituation liegt der iiberwiegende Teil folgender Sortimente au-
Berhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches: Fahrrader und technisches
Zubehor (zu 88 % ), GPK/ Haushaltswaren (zu 58 % ), medizinisch orthopédische Arti-

Junker und Kruse
Stadtforschung M Planung Dortmund
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kel (zu 80 %), Topfpflanzen (zu 66 % ). Diese sind kiinftig aufgrund stadtentwicklungs-
politischer Ziele (Starkung der Sortimentsvielfalt und damit der Attraktivitdt des ge-
wachsenen Hauptgeschiftsbereich Pasewalks) als zentrenpridgend und als zentrenrele-
vant einzustufen

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die aufgrund des Bestandes zentrenrele-
vant sind (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflache im zentralen Ver-
sorgungsbereich > 55 %) und in der Pasewalker Sortimentsliste als nicht-
zentrenrelevant eingestuft sind.

Diesen Fall gibt es im Stadtgebiet Pasewalk nicht.

Abweichung zur bestehenden Pasewalker Sortimentsliste 2005:

Die Betriebsformen im Fahrradeinzelhandel haben sich in den vergangenen Jah-
ren verdndert: Zunehmend treten grofere Ladeneinheiten in Form von Fahrrad-
fachmirkten auf den Markt bzw. werden Fahrriader als Randsortiment von Bau-
mérkten oder SB-Warenhidusern gefithrt. Wegen dieser verdnderten Rahmenbe-
dingungen ist es wichtig geworden, das Sortiment gesondert aufzufithren und zu
bewerten. Derzeit liegt der Angebotsschwerpunkt in Pasewalk im Bereich Fahrri-
der und Zubehor zwar auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (in stddtebau-
lich integrierten Lagen), jedoch hat bisher die Ansiedlung eines grofleren Fach-
marktes auflerhalb (noch) nicht stattgefunden, so dass es als realistisch einzustufen
ist, dass sich das Sortiment weiter in der Innenstadt ansiedeln konnte. Derzeit gibt
es ein kleineres Fahrradfachgeschift in der Innenstadt.

Im Freizeit- und Sportbereich haben sich in den letzten Jahren Sportarten mit
SportgroBgeraten wie Surfen, Drachenfliegen, Tauchen etc. immer weiter verbrei-
tet, so dass der Nachfrage entsprechende Einzelhandelsangebote gegeniiber ste-
hen. Die Finzelhandelsbetriebe sind auf Grund der Beschaffenheit ihrer Waren auf
die Pkw-Kunden angewiesen. Das Teilsortiment Sportgrofigeridte wird aufgrund
seiner besonderen Angebotscharakteristika — in Abweichung von der bisherigen
Sortimentsliste — als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Auch Lampen, Leuchten und Leuchtmittel werden heutzutage zunehmend in
Form von groBleren Fachmirkten (als Kern- oder Randsortiment von Mdbelanbie-
tern und Baumaérkten) angeboten, sind auch in der Stadt Pasewalk inzwischen fast
ausschlieBlich (zu 98 % ) auBlerhalb des zentralen Versorgungsbereiches lokalisiert.
Eine Umkehr dieses Entwicklungstrends erscheint weder realistisch noch geeignet,
eine relevante Frequenzbringerfunktion fiir die Innenstadt zu erzielen, so dass das
Sortiment in der Stadt Pasewalk — in Abweichung von der bisherigen Sortimentslis-
te — als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Im Bereich der zoologischen Artikel treten ebenfalls gehduft Standorte mit grof3e-
ren Fachmarkten auf (bspw. Fressnapf 0.4.). Mit der Einstufung des Sortiments als
nicht-zentrenrelevant reagiert die Stadt Pasewalk auf diese Marktverdnderungen.
Als Randsortiment (in Form von Kleintierfutter) von Lebensmittelbetrieben ist nach
wie vor die Nahversorgungsrelevanz beriicksichtigt.
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7.4 Grundsatze zur zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandels in Pa-
sewalk

Ein deutlicher Bevolkerungsriickgang in den nédchsten Jahren und geringe absatzwirt-
schaftliche Spielriume implizieren, dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr
die raumlich-strukturelle Verbesserung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung in Pasewalk sicherstellen konnen. Fiir die Stadt Pasewalk bedeutet dies,
dass zusitzliche Verkaufsflichen, durch neue Anbieter oder Erweiterungen bestehender
Betriebe, bewusst mit Blick auf die kiinftige Entwicklung der Stadt bzw. der Innenstadt,
also an stidtebaulich sinnvollen Standorten, errichtet werden sollten. Dies setzt eine
eingehende Priiffung sowohl des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflichen-
dimensionierung zusétzlicher Anbieter im Hinblick auf mogliche kommunale wie auch
ggf. regionale stidtebauliche Auswirkungen voraus. Aus stidtebaulicher Sicht ist eine
Neuansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben dann sinnvoll, wenn sie
zur Starkung und Funktionssicherung der Innenstadt, zur Sicherung der Nahversorgung
in den Siedlungsbereichen oder der raumlichen Konzentration des nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandels an den Sonderstandorten beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
der Stadt Pasewalk sollten fiir die zukiinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung
grundsitzliche Strategien entwickelt werden, die einen Entscheidungsrahmen fiir die
Neuansiedlung, Brweiterung oder Umnutzung von Einzelhandelsberieben darstellen.
Vor dem Hintergrund der Ziele des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Pasewalk und
unter Beriicksichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zu-
kiinftigen entwicklungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen daher fiir Pasewalk
die folgenden Grundsétze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gel-
ten und durch entsprechende politische Beschliisse manifestiert werden. So konnen so-
wohl intern (Selbstbindung; zukiinftige Bauleitplanverfahren) als auch extern (fiir vor-
handene Gewerbetreibende und potenzielle zukiinftige Investoren) deutliche Signale
gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten, insbesondere
Politik, Verwaltung, Finzelhdndlern und Investoren, Planungs-, Investitions- und
Rechtssicherheit zu gewihrleisten.

Bestehende bzw. genehmigte Betriebe, die aufgrund ihrer Nutzung und GréBenord-
nung nicht den formulierten Grundsédtzen entsprechen, d.h. die gemil dieser Regelun-
gen an einem Standort nicht mehr zuldssig waren, geniefSen den sogenannten ,,passi-
ven‘ Bestandsschutz. Dieser ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die ge-
nehmigte Funktion. Fr erlischt bei Zerstorung oder erheblicher Anderung des Objektes,
bei Aufnahme einer anderen Nutzung sowie bei Nichtausiibung der genehmigten Nut-
zung i.d.R. nach friihestens zwei und hochstens drei Jahren'. In einzelnen — nachfol-
gend explizit aufgefithrten — Fillen kann durch entsprechende bauleitplanerische Fest-
setzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz festgesetzt

19 vgl dazu auch: U. Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung; Miinster, 2004
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werden, der maB3volle Erweiterungen bzw. Nutzungsidnderungen iiber den derzeitigen
Bestand hinaus gewéihrleistet.

Fiir Pasewalk sollen die folgenden Grundsitze (Ansiedlungsregeln) zur rdumlichen Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische Be-
schliisse Verbindlichkeit fiir kiinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidungen erlan-
gen. Sie dienen zur Umsetzung der stddtebaulichen Zielvorstellungen. In den Grundsit-
zen wird die Unterscheidung zwischen groBflichigen Einzelhandel (> 800 m? Verkaufs-
fliche) und nicht groBflachigen Einzelhandel (< 800 m2 Verkaufsfliche) getroffen.

Zur Finordnung moglicher Ansiedlungsvorhaben in nahversorgungsrelevante- (siche
Grundsatz 1), zentrenrelevante- (siche Grundsatz 2) und nicht-zentrenrelevante Vorha-
ben (siche Grundsatz 3) i.S.d. Pasewalker Sortimentsliste ist das Kernsortiment cines
Einzelhandelsbetriebes ist maflgeblich.
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Definition Kemsortiment

Das Warenangebot eines Einzelhandelsbetriebes ist maBBgeblich fiir dessen baurechtli-
che Zulassigkeit, Ankniipfungspunkt fiir differenzierte Festsetzungen in Bebauungspli-
nen und wesentlicher Mafstab fiir die Beurteilung der Zentrenrelevanz des Betriebes
sowie moglicher schidlicher stidtebaulicher Auswirkungen.?* Man unterscheidet in die-
sem Zusammenhang Haupt- bzw. Kernsortiment und Randsortiment eines Betriebes.

Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebs wird in der Praxis in der Regel durch die
Baugenehmigung definiert, die fiir eine bestimmte Unterart von Finzelhandelsbetrieben
festgelegt wird (z.B. Bekleidungsfachgeschéft, Drogeriemarkt, Elektrofachmarkt etc.).
Die Zugehorigkeit von Waren zu einem bestimmten Kernsortiment bzw. einer Branche
ist zwar nicht abschlieBend bzw. einheitlich geregelt, sondern wird nach ,,allgemeiner
fachlicher Ubereinkunft* bestimmt.?' Eine Orientierungshilfe bietet in diesem Zusam-
menhang beispielsweise die vom statistischen Bundesamt herausgegebene ,,Klassifika-
tion der Wirtschaftszweige* (WZ).”> Das Kernsortiment muss jedoch hinreichend scharf
konturiert sein. Das O VG NRW fiihrt im Falle der Ausweisung eines Sondergebiets fiir
ein ,,Finrichtungswarenhaus® beispielsweise aus:

Der Begriff Warenhaus erfasst lediglich einen Handelsbetrieb, in dem unter einem Dach
eine Vielzahl unterschiedlicher W aren angeboten werden sollen. Durch den Zusatz

., Einrichtung “ wird die vom Plangeber gewollte und nach seiner (...) planerischen Ziel-
setzung — Ausschluss von zentrenschddlichen Wirkungen der zulissigen Nutzung —
auch gebotene Beschrinkung der Angebotspalette nicht gewdhrleistet. Einrichten kann
man Rdaume jeder Art, indem man sie aufer mit Mobeln auch mit sonstigen Gegen-
stinden ausstattet, die dem jeweiligen Nutzungszweck (...) dienen.”

Festgestellt wurde in der Rechtsprechung, dass Betriebe mit dem Kernsortiment Bau-
und Heimwerkerbedarf, Gartenmarktsortimente oder Mobel in der Regel aus Konkur-
renzgriinden bestimmte Randsortimente fiihren**. Diese Aussage wird in dem entspre-
chenden Urteil des O VG NRW nicht ndaher begriindet. Es ist jedoch anzunehmen, dass
hier der Umstand Beriicksichtigung findet, dass sich Randsortimentsangebote in der
Realitdt bei entsprechenden Anbietern in den letzten Jahrzehnten schlicht etabliert ha-
ben und heute ein GrofBteil dieser Betriebe solche Sortimente fiihrt. Einerseits besteht
die Moglichkeit, sich durch die Gestaltung des Randsortiments zusitzlich von den Mit-
bewerbern abzugrenzen, andererseits tragen Randsortimentsangebote bedeutend zum
Umsatz bei, der die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit solcher Betriebe sichert.

Fiir eine genauere Definition des Begriffs Randsortiment ist ebenfalls ein Blick auf die

20 vgl dazu u.a. Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 33 ff

21 vgl. Kuschnerus, Urlich; ,,Der standortgerechte Enzelhandel“, Bonn, 2007, S. 33 ff

22 abrufbar unter www.destatis.de
vgl. Urteil des OVG NRW vom 22. Juni 1998 (Az.: 7a D 108/96.NE)

vgl Urteil des OVG NRW vom 09. Oktober 2003 (Az.: 10a D 71/01.NE)
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diesbeziigliche Rechtsprechung hilfreich. Das O VG NRW umschreibt die Anforderun-
gen an ein Randsortiment wie folgt:

»Zwischen den Begriffen Kemsortiment und Randsortiment besteht (...) insofem eine
Wechselbeziiglichkeit, als ein Randsortiment — wie schon aus dem Begriff

»Rand “sortiment folgt — zu einem spezifischen Kemsortiment lediglich hinzutritt und
dieses gleichsam ergdnzend durch solche W aren anreichert, die jedenfalls eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kemsortiments haben. Zugleich
muss das Angebot des Randsortiments dem Kemsortiment in seinem Umfang und sei-
ner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche
Warengruppen, die einem bestimmten Kemsortiment als Hauptsortiment sachlich zu-
geordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensor-
timente sind “.>

An diese Entscheidung, an die sich weitere Obergerichte angeschlossen haben®®, kniipft
das OVG NRW in seinem Urteil vom 26.01.2000 an. In dem zu Grunde liegenden Fall
eines beantragten Bettenfachmarktes mit insgesamt 450 m? Verkaufsfliche vertrat das
Gericht die Auffassung, dass ein als Randsortiment deklariertes Angebot von 80 m?
Bettwische und Frottierwaren sich mit einem rechnerischen Verkaufsflichenanteil von
18 % im Verhiltnis zum Kernsortiment nicht mehr deutlich hinsichtlich Umfang und
Gewichtigkeit unterordnet, sondern ein wesentliches Standbein des Einzelhandelsbe-
triebes darstelle. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auch der Umstand auf-
gefiihrt, dass das Kernsortiment schwerpunktmifig groBvolumige Artikel umfasst,
wiahrend das Randsortiment kleinvolumige Artikel erfasst, mit denen auf relativ kleiner
Fliche erhebliche Umsitze erzielt werden konnen.”” Neben dem reinen Verkaufsfli-
chenanteil wird hier also vor allem das Umsatzvolumen bzw. die Flichenproduktivitit
als entscheidendes Beurteilungskriterium benannt.

Wenngleich aus der Rechtsprechung bislang keine allgemeingiiltige Bestimmung einer
fixen quantifizierbaren Obergrenze hervor geht, bleibt jedoch festzuhalten, dass das
Randsortiment nur eine untergeordnete Frgdnzungsfunktion einnehmen darf. Quantifi-
zierbare Priifkriterien bilden in diesem Zusammenhang vor allem der jeweilige Anteil
des Randsortiments an der Gesamtverkaufsfliche oder aber am Gesamtumsatz des je-
weiligen Betriebes. ,,Eine mafigebliche Bedeutung fiir die Auswirkungen auf die Einzel-
handelsstruktur der Innenstiddte und damit fiir die verbrauchernahe Versorgung kommt
(jedoch) lediglich dem Anteil am Gesamtumsatz zu, weil nur auf dieser Grundlage be-
urteilt werden kann, ob ein stidtebaulich relevantes Umschlagen eines Kaufkraftabzu-
ges zu erwarten ist. Es ist daher festzuhalten, dass ein Randsortiment keine ins Gewicht

3 vgl. Urteil des OVG NRW vom 22. Juni 1998 (Az.: 7a D 108/96.NE)

u.a. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 24.08.2000 — 1 C 11457/99 und Thiiringer O VG, Urteil vom
21.08.2001 — 1 KO 1240/97

vgl. Urteil des OVG NRW vom 26. Januar 2000 (Az.: 7 B2023/99)
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fallende Bedeutung hinsichtlich der in Anspruch genommenen Verkaufsfliche und ins-
besondere beziiglich des Umsatzes haben darf.“*®

Auf Basis dieser Ausfithrungen lassen sich folgende Begriffsdefinitionen ableiten:

Das Hauptsortiment (bzw. Kernsortiment) eines Einzelhandelsbetriebes be-
zeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach allgemeiner fachlicher
Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. zu klassi-
fizieren ist und zudem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das
Hauptsortiment bestimmt somit auch die Unterart eines Einzelhandelsbetriebes
(z.B. Baumarkt, Mobelmarkt, Lebensmittelmarkt etc.). Zum Kernsortiment ei-
nes Baumarktes gehoren beispielsweise Bauelemente, Baustoffe, Bodenbelige,
Eisenwaren und —beschlige, Werkzeuge und Maschinen, Elektroinstallations-
material, Tapeten, Lacke, Farben, Fliesen, Sanitédrartikel etc.

Randsortimente haben lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in Bezie-
hung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen dem Kernsortiment
in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Merkmale dieser
Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der Gesamtverkaufsfla-
che sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes. Wenngleich hier kein
allgemeingiiltiger MafBstab definiert werden kann, da dies im Einzelfall von der
GesamtgroBle des Betriebs sowie von der Art der Sortimente abhdngen kann,
wird in der Praxis zumeist davon ausgegangen, dass bei einem Anteil von mehr
als 10 % an der Gesamtverkaufsfliche kein ,,Randsortiment” mehr vorliegt.

28 Kopf, Hannes; Schriften zum 6ffentlichen Recht, Band 871 — Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Ein-

zelhandelsprojekten, Berlin, 2002, S: 89
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Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment

’ Ziel

Sicherung (und ggf. Stirkung) einer attraktiven, moglichst flichendeckenden woh-

nungsnahen Grundversorgung im Pasewalker Stadtgebiet durch Sicherung und Ent-
wicklung eines funktionsfihigen Zentrums sowie von Standorten im Sinne einer ver-
brauchernahen Versorgung der Pasewalker Bevolkerung.

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment i.S. der Pasewalker Sortimentsliste:

a. Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment sollen im Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptgeschiftszentrum Innenstadt liegen und konnen an folgenden der Nah-
versorgung dienenden (stadtebaulich integrierten) Standorten liegen: Bereich
PestalozzistraB3e (derzeit Rewe); Bereich Am Luisenplatz (derzeit Norma)

b. Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment konnen im Kernbereich des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptgeschiftszentrum Innenstadt liegen. AuBBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches konnen nicht groBflichige Einzelhandfelsbetriebe in Misch-
gebieten und Allgemeinen Wohngebieten der Nahversorgung dienen. Negative
stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die
wohnortnahen Versorgungsstrukturen sind auszuschlieBen (Einzelfallpriifung er-
forderlich)

c. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment diirfen
nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden (mdgliche Aus-
nahme: Tankstellenshop, Kiosk).

Ausnahme 1

Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstiatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben in
GE- und GI-Gebieten (,, Handwerkerprivileg*):

- Verkaufsstitte ist dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet

- und in betrieblichem Zusammenhang errichtet

- Verkaufsfliche und Umsatz sind dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
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Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungs-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst flichendeckenden
wohnortnahen Grundversorgung sollen Standorte fiir Finzelhandelsbetriebe (sowohl
grofflichige als auch kleinflichige) mit nahversorgungsrelevantem im zentralen Ver-
sorgungsbereich, dem Hauptgeschiftszentrum Innenstadt, liegen. Im Sinne der Ent-
wicklungsziele sind zukiinftigen Ansiedlungsvorhaben auf den Bereich des gewachse-
nen Geschiftsbereiches zu begrenzen.

Kleinflichige Finzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
konnen in Ausnahmefillen auch in Baugebieten auerhalb zentraler Versorgungsberei-
che (u.a. MI, WA, unbeplanter Innenbereich § 34 BauGB) zugelassen werden, wenn
dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschlossen werden kann. Im Einzelfall
sollte zum einen die Nahversorgungsfunktion nachgewiesen werden und zum anderen
dargestellt werden, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Stand-
ortstruktur bzw. den zentralen Versorgungsbereich ausgehen. Solche negativen Aus-
wirkungen liegen dann vor, wenn ein Umschlagen moglicher Umsatzumverteilungen in
stidtebaulich negative Auswirkungen zu befiirchten ist. Dies ist der Fall, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhiltnisse in Form von ,,flichendecken-
den* Geschéftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Be-
volkerung nicht mehr gewihrleistet ist*® bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstinden und so zu einer Verminderung der
Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Ni-
veauabsenkung und damit zu einer Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit
des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fiihrt.*°

Ein einschligiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zu-
sammenhang verwendeten Begriff der ,,Funktionsstérung* eines zentralen Versor-
gungsbereiches als

Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgew ogenheit, der zur Folge hat,
dass der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hin-
sichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen
kann.*

Von einer Nahversorgungsfunktion ist auszugehen, wenn

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens in einem ful3-
ldufigen 600 Meter Radius an einem stddtebaulich integrierten Standort eine Quo-

29 vgl. Fickert/ Heseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

30 vgl u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschidigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,

BauR 2005, 1723, 1725

31 BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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te von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)32
der Bevolkerung nicht iiberschreitet und

keine mehr als unwesentliche (> 10 % ) Uberschneidung des Einzugsbereiches
(ndherungsweise: 600 Meter-Radius) mit dem 600 Meter-Radius des zentralen
Versorgungsbereiches der Innenstadt besteht.

Um diese Bedingung zu erfiillen, miisste fiir moderne Lebensmittelmérkte in einer Gro-
Benordnung von rd. 800 m? Verkaufsfliche (Lebensmitteldiscounter) bzw. ab 1.000 m?
Verkaufsfliche (Lebensmittelvollsortimenter) ein Bevolkerungspotenzial von mindestens
rund 5.000 Einwohnern im fuBliufigen Einzugsbereich vorhanden sein®’. Bei Nicht-
Erfiillung dieser Bedingung wére ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von
Gebieten aullerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstrukturen vermu-
ten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstinde.

Mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen in Pase-
walk ist das Potenzial fiir entsprechende Betriebseinheiten auBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches generell nur in wenigen Siedlungsbereichen vorhanden.
Dariiber hinaus ergeben sich vor dem Hintergrund der aktuellen Verkaufsflachen-
ausstattung und raumlichen Angebotssituation derzeit keine nennenswerten zu-
satzlichen Entwicklungspotenziale fiir zu entwickelnde Standorte bzw. sind derzeit
keine raumlichen Versorgungsliicken im Pasewalker Stadtgebiet erkennbar.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in
Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden (Ausnahme: Tankstellenshops, Ki-
oske®), um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und fiir gewerbliche Nutzungen
vorzuhalten. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sogenannte ,,Handwerkerprivi-
leg*.

32 Diese liegt im Bundesdurchschnitt derzeit beirund 2.040 Buro pro Enwohner (BBE Koln, Einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffern 2010).

33 Bei einer Hichenproduktivitidt von 4.500 Euro / m? fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.500 Euro /
m? fiir Lebensmitteldiscounter und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche von ca. 80 % .

** Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Kiosken in GE-Gebieten ermdoglicht ein Basisangebot von Zeitun-
gen, Tabakwaren, Getridnken oder Snacks fiir die dort arbeitenden Menschen.
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Abbildung 3: Prifschema fiir Ansiedlungsvorhaben kleinflachiger Lebens-
mittelmarkte (< 800 m2 Verkaufsflache)

Lebensmittelmarkt < 800 m2 VKF

Lage im zentralen Versorgungsbereich?

—@4 ‘ | » nein
‘ GE / GI*, SO (ohne EzH) ?

‘ MI, MK, WA, WS, WR, WB, § 34BauGB ‘

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertréglichkeit

,, |

[ zuassigisd enk Je—————— erfiit | | nicht erfiillt ——»] unzulassig i.S.d. EHK

(* Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk)

Quelle: eigene Darstellung
VKF = Verkaufsfliche, EZH = Einzelhandel, EHK = Einzelhandelskonzept

7.4.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten

’ Ziel

Sicherung und Stdarkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen
Ausstrahlung der Pasewalker Innenstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort im
Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung der Finzelhandelszentralitdt, der Funkti-
onsvielfalt und der Identifikationsmoglichkeiten sowie Sicherung und Stiarkung der ge-

samtstiadtischen Standortstruktur.

R T

- AT
T

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
i.S. der Pasewalker Sortimentsliste :

a. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (so-
wohl groBflichige als auch kleinflachige) sollen konsequent im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt liegen.

b. Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten sowie (iiber den genehmigten Bestand hinaus) in den Fach-
marktzentren ,, Torgelower StraBe und ,,Stettiner Platz* angesiedelt werden.
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Ausnahme 1

Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstitten in Verbindung mit Gewerbebetrieben in
GE- und GI-Gebieten (,,Handwerkerprivileg*):

- Verkaufsstitte ist dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet

- und in betrieblichem Zusammenhang errichtet

- Verkaufsfliche und Umsatz sind dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet

Erlauterung

Um die Zukunftsfihigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt mit seiner
funktionalen Zuordnung als Hauptgeschiftsbereich der Stadt zu gewéihrleisten und so
das Standortgefiige innerhalb der Stadt Pasewalk attraktiv und zukunftsfiahig zu gestal-
ten, ist es sinnvoll und zielfiithrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Finzelhandel
rdumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen
demnach konsequent in das gewachsene Hauptgeschiftszentrum Pasewalks gelenkt
werden, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und — da er-
forderlich - weiter zu entwickeln sowie einen ruinésen Wettbewerb der verschiedenen
Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden. Im Sinne der Entwicklungsziele
sind zukiinftige Investitionen konsequent auf den gewachsenen Geschiftsbereich zu
lenken

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfiigung stehende Fliche in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs durch Einzelhandel genutzt werden sollte
bzw. muss, sondern im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie bei-
spielsweise Dienstleistungen oder Gastronomie) i.S. einer multifunktionalen Ausrichtung
des Zentrums in den Abwiagungsprozess eingestellt werden sollten.

Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches. Ist dies z.B. in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne FEin-
zelhandelsvorpragung sowie in besonderen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und
rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer — auch und insbesondere im Hinblick auf
die politische Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser Aus-
schluss fiir Mischgebiete® dar. Denn die Stadt Pasewalk, ebenso wie auch zahlreiche
andere kleinere oder groflere Kommunen, weist vereinzelt traditionell gewachsene klei-
nere Versorgungsangebote und —strukturen auf, die in der Regel durch kleinfliachige,

3 Vgl. dazu Urteil des BVerwG vom 26. Mérz 2009 (AZ4 C 21.07): ,,Das Bundesverwaltungsgericht in
Leipzig hat entschieden, dass ein in einem Bebauungsplan festgesetzter genereller Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben durch das Ziel einer Stdarkung der in einem gesamtstiddtischen Finzelhandelskonzept
ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren stiddtebaulich gerechtfertigt sein kann. Danach ist es
einer Gemeinde auf der Grundlage eines schliissigen gesamtstddtischen Einzelhandelskonzeptes grund-
sdtzlich gestattet, Nutzungsarten, die in Zentren nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen
Gemeindegebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder
Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren.
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inhabergefiihrte Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten gepriagt sind. Fiir
diese soll das Konzept keine existenzgefihrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was
i.d.R. auch einem politischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen
Pasewalks entspricht. Insbesondere fiir Mischgebiete ist daher im Einzelfall zu priifen,
ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Finzelhandels oder eine Zuldssigkeit
im Sinne einer ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich dieser Liden den Zielen und Grundsitzen des Einzelhandelskonzeptes
bzw. den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen Pasewalks entspricht. In die-
sem Zusammenhang sind vor allem auch Agglomerationen von mehreren Einzelhan-
delsbetrieben mit einer Grolenordnung unterhalb der GroBflichigkeit zu einem insge-
samt grofferen und somit wesentlich bedeutsameren Standortbereich zu vermeiden.
Aber auch arrondierende Ansiedlungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten
zur Starkung des Hauptgeschiftszentrums konsequent in den Kernbereich des zentralen
Versorgungsbereiches gelenkt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten (vgl. Grundsatz
3) fithren regelmifig sogenannte Ergadnzungs- oder Randsortimente. Wihrend von
nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemifl keine Gefihrdung fiir die
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten auBerhalb des stidtebaulich-funktionalen Zentrums Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrele-
vanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts wi-
derspricht, wire ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform be-
reits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mobelanbietern z.B. Glas / Porzellan / Kera-
mik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Um-
fang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Hauptsorti-
ment vorhanden ist, zuldssig sein. Eine stadtebauliche und landesplanerische Vertrag-
lichkeit muss dabei ggf. im Einzelfall gepriift werden. Unabhédngig von der Grof3e der
fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fliche sollte aulerdem si-
chergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden
kann. D.h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie grofl die Fliache fiir ein einzelnes
Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Rege-
lung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kime
einem Einkaufszentrum gleich. In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung
und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
unabhingig von der GroBenordnung generell auszuschlieBen. Eine Ausnahme bildet
hier lediglich das sogenannte ,,Handwerkerprivileg* (entsprechend der Ausnahme 1).

7.4.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment

’ Ziel

Riumliche Konzentration auch des groBflichigen Finzelhandels mit nicht zentrenrele-

vanten Kernsortimenten auf die dafiir festgesetzten Sonderstandorte ,, Torgelower Stra-
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Be‘ und ,,Stettiner Platz* und Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen
dem zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum Innenstadt, den stidtebau-
lich integrierten Nahversorgungsstandorten und den Sonderstandorten zur Sicherung
sowie zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Pasewalker
Bevolkerung.

— -
1T

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem

Kernsortiment i.S. der Pasewalker Sortimentsliste:

a. Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem

Kernsortiment (sowohl groB3flachige als auch kleinfldchige) konnen im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt liegen.

AufBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollen Standorte fiir groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment an einem
der definierten Sonderstandorte / Ergdnzungsstandorte ,, Torgelower Straffe*
und ,,Stettiner Platz* liegen. Dabei ist darauf zu achten, keinen neuen Standort,
der derzeit noch gar nicht durch Einzelhandel geprégt ist, zu ,,6ffnen*.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment konnen vorrangig im zentralen Versorgungs-
bereich und an einem der definierten Sonderstandorte ,, Torgelower Straf3e* und
»dtettiner Platz* liegen.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstitten in Verbindung mit Gewerbe-
betrieben in GE- und GI-Gebieten (,, Handwerkerprivileg*), wenn

die Verkaufsstitte dem Hauptbetrieb riumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
sind und

die Grenze der GroBflichigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht iiberschritten wird.

Erlauterung:
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflichigkeit) kann — aus
baurechtlicher Sicht — zwar grundsitzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Finzelhandel im
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Rahmen der Bauleitplanung zuléssig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur
spéateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung fiir die
Stadt Pasewalk als auch unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten (Synergieeffek-
te durch kumulierte Einzugsbereiche) sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht zen-
trenrelevanter Sortimente (groB- und kleinflachig) raumlich gelenkt werden.

Im Bereich der typischen, nicht zentrenrelevanten Sortimente (Bau- und Garten-
marktsortimente und Mdobel) konnten im Rahmen der Potenzialbetrachtungen keine
Entwicklungsspielriume ermittelt werden. Eine Ausweisung neuer spezieller Sonder-
standorte fiir nicht zentrenrelevante FEinzelhandelsansiedlungen ist daher z.Zt. nicht
sinnvoll. Demzufolge gelten bestehende Sonderstandorte (Torgelower StraBe und
Stettiner Platz) als Vorrangstandorte fiir solche Ansiedlungs- bzw. Erweiterungs-
vorhaben.

Die Ansiedlung weiterer grofflichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten konnte zu einer stidtebaulich bedenklichen Verschiarfung des Wettbe-
werbs fithren und einschlagige Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen Betriebsauf-
gaben besteht die Gefahr, dass dann die Sortimentsstruktur gedndert und (weitere) zen-
trenrelevante Warengruppen an diesen Standorten zu Lasten der Innenstadtentwicklung
angeboten werden. Wird dieses gemifl der konzeptionellen Zielsetzung verhindert, ent-
wickelt sich dann zumeist ein Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner Standortbe-
reiche wie auch der Stadt Pasewalk insgesamt als Finkaufsstandort oder auch zu anderen
stidtebaulichen Problemen fiihren kann. Die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell
sinnvoller — Flichenreserven an den bestehenden Sonderstandorten ist daher der Auswei-
sung neuer Sonderstandorte vorzuziehen.

In bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorprigung ist der
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ginzlich (also auch jener unterhalb
der Schwelle der GroBflichigkeit) durch entsprechende Festsetzungen auszuschlieBen.
Zum einen konnen solche Vorhaben die Vorrangstandorte gefahrden, zum anderen hat
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische
Erhohung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil
insbesondere fiir mittelstindische Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge.

7.4.3 Prifschema zur ersten Einordnung von Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung von neuen Planvorhaben im
Hinblick auf ihre Kompatibilitat mit dem Einzelhandelsfachplan und dem darin formu-
lierten Entwicklungsleitbild mit seinen Zielen, dem kiinftigen Standortprofil sowie den
Grundsitzen zur Umsetzung.

Den iibergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Be-
deutung fiir die Versorgungsstruktur fiir die Stadt Pasewalk zu hinterfragen. Grundsitz-
lich wird darauf hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung er-
moglichen soll und z.B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete landesplanerische
und stadtebauliche Wirkungsanalyse nicht ersetzen kann.
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FErliuterungen zur Tabelle 16:

+ zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsitze des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Pasewalk

- unzuldssig im Sinne der Ziele und Grundsitze des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Pasewalk

* Im Sinne der Grundsitze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zen-
trenrelevanten Finzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden
Standorten gepriift werden.

*k Vorrangstandort fiir groB3flichige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzel-
handel, Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente vertriglich gestalten.
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Tabelle 16:

Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréBe (Priifschema)

Einzelhandelsbetrieb

Kernsortiment

Verkaufsflache

Beispiel

Lage

ZVB Innen-
stadt

innerhalb des | auBerhalb ZVB

SO (Erganzungs-
standort)

GE/ GI

Supermarkt, Lebensmitteldis-
counter, Fachgeschifte, z.B.

Ausnahme:

< 800 m? Obst und Gemiise, Spezialge- + Einzelfallpriifung (insb. in - Ausnahme:
- schiifte, z.B. SiBwaren; Le- MI/WA/§ 34-Gebieten): Einzelfallpriifung:
bensmittelhandwerksbetriebe Nahversorgungsfunktion, Handwerkerprivileg
nah- (Bdckerei, Metzgerei) Zentrenvertriglichkeit
versorgungs- -
relevant Aushahme:
SB-Warenhaus, Verbraucher- definierte Nahversor-
> 800 m?2 markt, Supermarkt, Lebensmit- + gungsstandorte (Bereich - -
teldiscounter PestalozzistraBe und Am
Lnisenplatz vgl auch
Grundsatz 1)
Textilfachgeschéft oder -
< 800 m? —ciliscounter, Schuhfachgeschéift - - - . Aushahme:
zentren- oder —{achmarkt, Musikfachge- Einzelfallpriifung:
e schift, Fahrradfachmarkt Handwerkerprivileg
Textilkaufthaus, Schuhfach-
> 800 m?2 markt, Elektronikfachmarkt, + - - -
Sportfachmarkt
nicht S800mt | e e chencnir |+ + + S —
zentren- ) andwerkerprivileg
relevant Kfz-Handel
S 800 m2 Mobelhaus, Kiichenstudio, + +* + -

Baumarkt, Gartencenter

Quelle: eigene Darstellung; ZVB= Zentraler Versorgungsbereich

Junker und Kruse

Stadtforschung M Planung Dortmund
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im Sinne von
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Landesverordnung iiber das Landesraumentwicklungsprogramm
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Mischgebiet gemidll § 6 BauNVO
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Oberverwaltungsgericht
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Selbstbedienung
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Vergleiche

Allgemeines Wohngebiet gemidl § 4 BauNVO

zum Beispiel
zum Teil

Zentraler Versorgungsbereich
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Glossar — Definition einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,

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

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder

iiberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zédhlen u.a. al-
le Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhéduser, SB-Kaufthduser, Ver-
brauchermirkte sowie Fachmirkte. Dazu gehort auch der Direkt-
verkauf an Endverbraucher, unabhingig davon, ob dieser am
Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu ge-
schaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante  Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil

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

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-

Kaufkraftkennziffer héltnis der in einer riumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Emwohner zur einzelhandelsrelevan-
ten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepub-
lik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt
die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevan-
ten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fiir Konsum- und Ab-
satzforschung (GfK) in Niirnberg ermittelt und jahrlich aktualisiert.
Daneben kann auch auf von der BBE-Unternehmensberatung
GmbH, Koln ermittelte Kennziffern zuriickgegriffen werden.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt/Region stellt ein
Zentralitat mafgebliches Giitekriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstirke
des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es ei-
nem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche
Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Finzelhandels anzuzie-
hen. Die Einzelhandelszentralitét ist damit eine MaBzahl fiir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Region.
Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Zentralitatskennziffer Verhiltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichun-
gen iiber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leis-
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tungsstirke hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes
deuten auf Strukturschwichen des Finzelhandels in der untersuch-
ten Region hin.

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

Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) negative stidte-
bauliche Auswirkungen ausgehen konnen. Zu den groBflichigen
Einzelhandelsbetrieben zidhlen u.a. Enkaufszentren, Warenhéuser,
SB-Warenhauser, Kauthduser, Verbrauchermérkte sowie Fach-
mirkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte/das Umland oder in den Versand-/Internethandel ab-
flieft. Kaufkraftabfliisse zeigen die riumliche Finkaufsorientierung
der ansdssigen Bevolkerung auf.

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

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

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. kei-
ne Kise- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi, Penny, Lidl
Verkaufsfliche mindestens 800 - 1.000 m?2, Selbstbedienung.

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

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitirer Handelsstandort, be-
stehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmittel-
discounter. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale
Einheit eingebunden (somit kein Zentrum). Fin Nahversorgungs-
standort ist sowohl in stadtebaulich integrierten als auch nicht-
integrierten Lagen anzutreffen.
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Nahversorgungszentrum | Ein Nahversorgungszentrum verfiigt iiber eine erkennbare stidte-

SB-Warenhaus

Sonderstandort

Stadtteilzentrum

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

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

Nach dem Discountprinzip arbeitender EinzelhandelsgroB3betrieb,
Selbstbedienung, Verkaufsfliche mindestens 3.000 m? bzw.
5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs-
und Genussmittel/ Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige
Kundenparkplitze (z. B. Real, Marktkauf).

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

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

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

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsitze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Buro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getitigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt ei-
nen Durchschnittsbetrag des Finzelhandelsumsatzes fiir jeden Ein-
wohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt so-
mit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom
Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abwei-
chungen iiber den Basiswert deuten auf einen umsatzstirkeren
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Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw.
eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichs-
weise niedrigere Umsitze im Finzelhandel in der untersuchten Re-
gion hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitidt einer Stadt
als Einzelhandelsstandort geben.

GroBflichiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs, iiberwiegend Selbstbedienung, hdufig Dau-
erniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zu-
gingliche Flache mafBgeblich. Hierzu gehoren auch Schaufenster,
Ginge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standfla-
chen fiir Einrichtungsgegenstinde und Freiverkaufsflichen soweit
sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

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

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

Nicht zur Verkaufsfliche sind diejenigen Flichen zu zihlen,
auf denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche
und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie
die (reinen) Lagerflichen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufs-
fliche zuzurechnen soweit sie dem Kunden zugidnglich sind.
Fiir Kunden unzugéingliche Lagerraume fiir Pfandgut gehoren
nicht zur Verkaufsfliche.

Fliachen fiir Enkaufswagen gehoren, sowohl innerhalb als
auch auBerhalb des Gebdudes gelegen, grundsitzlich zur Ver-
kaufsfliche.

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

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 34 (3)
BauGB) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
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Zentrenrelevante
Sortimente

gungen (Bauleitplinen, Raumordnungsplinen), raumordnerischen
und/oder stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsidchlichen, ortli-
chen Verhiltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstddtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil-/ Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein
zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstindig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein
zentraler Standortbereich fiir Finzelhandel und Dienstleistungen
ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt
es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes Maf3 an
Nutzungsvielfalt gepriagten Innenstadt. Die Innenstadt ,,als Gan-
zes™ iibernimmt dabei iiber den Handel hinausgehende Funktio-
nen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stidtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich iiber die Grenzen des
innerstddtischen Geschiftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
tibereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Fulginger),
Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastro-
nomie).

Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Stral3e,
Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung,
Begriinung etc.) und Ladengestaltung, -priasentation.

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfihigkeit, Einzelhandelszentralitit,
Kopplungsaffinitdt und Transportfiahigkeit (,, Handtaschensorti-
mente*) aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Fir den zentrenbezoge-
nen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz
eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiber-
schneidung der an den nicht-integrierten Standorten gefiihrten
Warensortimente geschwicht werden kann. Insbesondere Betrie-
be, die an dezentralen bzw. stidtebaulich nicht-integrierten Stand-
orten angesiedelt werden, konnen durch das Angebot von zen-
trenrelevanten Sortimenten, d.h. durch Angebotsiiberschneidun-
gen bei gleichzeitig wesentlich giinstigeren Wettbewerbsbedin-
gungen (Standortvorteile u.a. aufgrund giinstiger Miet- bzw.
Grundstiickspreise; geringen Betriebs- und Personalkosten, besse-
rer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken) zu einem Bedeu-
tungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren beitragen. Die
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von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehenden Gefihrdungspo-
tentiale fiir gewachsene Zentren sind zudem abhingig von der
Grofie und der zentralortlichen Bedeutung der Kommune (z.B.
kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren - angesichts
der daraus resultierenden Kundenfrequenz, von denen auch An-
bieter in anderen Branchen profitieren - durchaus zentrentragend
sein). Im Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten als
rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung
stidtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifi-
sche Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Nega-
tivlisten).



