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Vorbemerkung

Das Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch das Ministerium flr Energie, Infrastruktur
und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern (EM), vertreten durch das Amt fir Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern als untere Landesplanungsbehorde, erteilte der GMA, Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, den Auftrag zur Erarbeitung eines ,Regi-
onalen Einzelhandelskonzeptes fiir den Stadt-Umland-Raum (SUR) Stralsund“. Das Konzeptgebiet
umfasst die Hansestadt Stralsund und die Gemeinden Alteféhr, Kramerhof, Liissow, Pantelitz,
Steinhagen, Sundhagen und Wendorf, die gemaR Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern 2016 (LEP M-V 2016) den Stadt-Umland-Raum Stralsund bilden.

Das Regionale Einzelhandelskonzept wird fiir den Prognosezeitraum bis 2027 aufgestellt. Sein Ziel
ist die Starkung und Weiterentwicklung einer attraktiven und zukunftsfahigen Einzelhandels- und
Zentrenstruktur sowie die Sicherung einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung in der
Hansestadt Stralsund als Teil des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund / Greifswald, der Pla-
nungsregion Vorpommern sowie dem ihm zugeordneten Stadt-Umland-Raum. Dem entwickel-
ten Standort- und Zentrenkonzept wurden insbesondere tragfahige Perspektiven fir regionalbe-
deutsame Einzelhandelsstandorte mit Fokus auf die Stralsunder Altstadt als dem zentralen Ein-
zelhandelsstandort und Wirtschaftsraum zugrunde gelegt. Die Identifizierung von Entwicklungs-
bereichen wurde auf Grundlage belastbarer, nachvollziehbarer und transparenter Bewertungs-

kriterien herausgearbeitet.

Zum inhaltlichen Abschluss der Arbeiten im August 2019 war die Corona-Pandemie noch nicht
eingetreten. lhre Auswirkungen auf den Einzelhandel sind jedoch weitreichend und noch nicht
endgliltig absehbar, daher sollen spezifische Steuerungserfordernisse fiir den Stadt-Umland-

Raum bei der nachsten Fortschreibung des Konzeptes Berticksichtigung finden.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen des
Stadt-Umland-Raumes Stralsund und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch die Po-
litik dar.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 07.06.2021
ELL KOF -aw
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1. Aufgabenstellung

Der Stadt-Umland-Raum (SUR) Stralsund wurde im LEP M-V 2016 definiert und umfasst die Han-
sestadt Stralsund sowie die Gemeinden Altefdhr, Kramerhof, Liissow, Pantelitz, Steinhagen,
Sundhagen und Wendorf. GroRflachige Einzelhandelsangebote gibt es aktuell auRer in der Han-

sestadt Stralsund auch in den Gemeinden Kramerhof, Lissow und Wendorf.

Das LEP M-V 2016 formuliert als Ziel der Raumordnung, dass zentrale Orte Einzelhandelskon-
zepte aufstellen sollen um zukunftsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen zu entwi-
ckeln. In diesen kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die Zentralen Versorgungsbereiche
festzulegen und die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte zu berticksich-
tigen. Ein interkommunal abgestimmtes Einzelhandelskonzept fiir einen Stadt-Umland-Raum er-
moglicht aullerdem, dass EinzelhandelsgroBprojekte ausnahmsweise auch in Umlandgemeinden

des jeweiligen Stadt-Umland-Raumes angesiedelt werden kénnen.
Das regionale Einzelhandelskonzept fiir den SUR Stralsund umfasst folgende Bausteine:

Y 4 Erfassung des Tatsachenmaterials und somit der Einzelhandelsstrukturen Uber eine

Totalerhebung des Ladeneinzelhandels und -handwerks inkl. Ladenleerstande

Y 4 stadtebaulich-funktionale Analyse (potenzieller) zentraler Versorgungsbereiche tber

sog. Zentrenpadsse

Y 4 Datenauswertung und -analyse (iber relevante Einzelhandels- bzw. Versorgungskenn-
ziffern (Angebots- und Nachfrageseite zzgl. Prognose 2027, raumliche Entwicklungspo-

tenziale)

Y 4 Analyse der Entwicklungen und Ableitung von Potenzialen im Teilraum Altstadt
Stralsund unter besonderer Berlicksichtigung des Tourismus‘ und festgestellter Ent-

wicklungen seit 2009 (inkl. Passanten- und Handlerbefragung)
Y 4 Analyse der Nahversorgungssituation in der Region inkl. Konzept

Y 4 Ableitung eines zukunftsfahigen Standort- und Zentrenkonzeptes inkl. baurechtlicher

Prifung und Sortimentskonzept fir die Untersuchungsregion

Y 4 standortbezogene Entwicklungsempfehlungen fiir die Teilrdume Kernstadt Stralsund,

Altstadt Stralsund, Umlandgemeinden

Y 4 Erarbeitung eines konsensfahigen Informations- und Abstimmungsverfahrens fir regi-
onalbedeutsame Planungen zzgl. eines praxistauglichen Priifschemas zur Beurteilung

von Einzelhandelsvorhaben

Y 4 Sicherstellung eines transparenten Informations- und Beteiligungsprozesses inkl. Er-

gebnistransfer fir Einzelhandel, Politik und Verwaltung wahrend des Prozesses.
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2. Methodische Vorgehensweise

Das Regionale Einzelhandelskonzept stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt
es sich um Giberwiegend primaérstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und
ausgewertet wurde. Darliber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statisti-
schen Bundesamtes, des statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern sowie Datenmaterial
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Hansestadt Stralsund aus dem Jahr 2008 zur Verfiigung. Die
Angebotssituation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsflichen?
aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadt-Umland-Raum Stralsund erfasst. Die Bestandser-

hebung des Einzelhandels® wurde im April 2017 durchgefiihrt.

Zur Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels im Stadt-Umland-Raum Stralsund
sind iber den Einzelhandelsbesatz hinaus weitere Informationen Uber sonstige innenstadttypi-
sche Nutzungsstrukturen von Bedeutung. Zusatzlich zur Einzelhandelserhebung erfolgte daher
eine Aufnahme der Erdgeschossnutzungen in den potenziellen zentralen Versorgungsbereichen.
Neben den genutzten Einheiten (Einzelhandel und Komplementdrnutzungen® wie Gastronomie,
Dienstleistungen, Freizeit, Kultur, 6ffentliche / Bildungseinrichtungen, Handwerk / Gewerbe)
wurden dabei auch leerstehende Ladeneinheiten in einer fortschreibungsfahigen Datei erfasst.
Die Auswertung erfolgte auf Basis einer kartografischen Darstellung. Die Ergebnisse der Kartie-
rungen dienen u. a. als wichtige Grundlage der sachgerechten Abgrenzung der zentralen Versor-

gungsbereiche.

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadt-Umland-Raum
Stralsund analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den Suchraumern fiir zent-

rale Versorgungsbereiche.

»Fortschreibung Einzelhandelskonzept fir die Hansestadt Stralsund”, GMA-Einzelhandelskonzept im Auf-
trag der Hansestadt Stralsund, GMA, November / 2008.

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich
der Flachen fir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehdren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstof-
fen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

Die Definition und Liste der Komplementarnutzungen ist dem Glossar zu entnehmen.
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Zur Einschatzung der Einkaufs- und Verbrauchsgewohnheiten sowie zur Bewertung des Einzel-
handelsstandortes Altstadt Stralsund wurde Ende April 2017 eine Passanten- und Touristenbe-
fragung in der Altstadt von Stralsund durchgefiihrt®. Die Befragung dient zur Anreicherung der
gutachterlichen Aussagen, verbessert den Informationsgehalt des Konzeptes und ldsst einen Ver-
gleich der Aussagen mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Hansestadt Stralsund von

2008 zu. Die Befragung wurde tabletgestiitzt durchgefiihrt und mittels SPSS® ausgewertet.

Dariber hinaus erfolgte Anfang April 2017 eine Befragung von 30 innenstadtischen Einzelhand-

lern. Dazu wurden in der Altstadt von Stralsund ansdssige Handler befragt.

Wahrend des gesamten Be- und Erarbeitungsprozesses wurde die Studie von einer projektbe-
gleitenden Arbeitsgruppe (bestehend aus Vertretern der Hansestadt Stralsund und des Amtes
fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern als unterer Landesplanungsbehorde, des Mi-
nisteriums flr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern als oberer
Landesbehorde sowie des Regionalen Planungsverbandes Vorpommern) begleitet und anlasslich
gemeinsamer Abstimmungssitzungen (am 17.02.2018 und 03.05.2018) der Ergebnis- und Ver-
laufsstand diskutiert. Die Beteiligung der Offentlichkeit begann am 13.09.2019, Stellungnahmen

konnten bis zum 15.10.2019 eingereicht werden.
3. Ausgewahlte Analyseergebnisse zur Einzelhandelsstruktur im SUR Stralsund

Im April 2017 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Vollerhebung des Einzelhandels im SUR
Stralsund durchgefiihrt (vgl. Tabelle 1). Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es insgesamt:

Y 4 503 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
Y 4 ca. 181.400 m? Verkaufsflache

Y 4 ca. 466 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 145 Betriebe (= ca. 29 % aller Betriebe)’

Y 4 ca. 40.300 m? VK (= ca. 22 % der Gesamtverkaufsfliche)?

7 ca. 147 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 32 % des Gesamtumsatzes)?

Die im Angebot enthaltene Befragung an bis zu zwei Standorten im Stadt-Umland-Raum ist durch den
Auftraggeber nicht beauftragt worden. Der Fokus wurde auf die Altstadt Stralsund gelegt.

SPSS bezeichnet eine Marke der Softwarefirma IBM, unter welcher Statistik- und Analyse-Software ent-
wickelt und vertrieben wird.

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

bereinigte Werte, Umséatze und Verkaufsflaichen und der Mehrbranchenunternehmen wurden den jewei-
ligen Branchen zugeordnet.

GMASX
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Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 358 Betriebe (= ca. 71 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 141.100 m?2 VK (= ca. 78 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 319 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 68 % des Gesamtumsatzes).

Sowohl die Hansestadt Stralsund als auch die Umlandgemeinden des Stadt-Umland-Raumes wei-
sen Uberdurchschnittlich hohe Verkaufsflachenausstattungen auf. Differenziert nach den einzel-
nen Stadten und Gemeinden liegt der Verkaufsflaichenschwerpunkt neben der Hansestadt
Stralsund in den Gemeinden Lissow und Kramerhof, danach folgen Wendorf sowie Sundhagen
mit einem merklichen Abstand. Um auch zukiinftig groRflachigen Einzelhandel in den Umlandge-
meinden als Ergdanzung des Oberzentrums zulassen zu kdnnen, ist dieses regionale Einzelhandels-

konzept erstellt worden.

Tabelle 1:  Einzelhandelsbestand nach Branchen (SUR Stralsund)

Hansestadt Stralsund Umland SUR Stralsund insgesamt

Warengruppen
Anzahl = VKin Umsatz Anzahl ., Umsatz  Anzahl ., Umsatz
Betriebe* m?** in Mio. € Betriebe M in Mio. € Betriebe n in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 122  30.830 116,0 23 9.425 31,4 145 40.255 147,4
Gesundheit, Kérperpflege 35 3.415 29,1 4 1.640 5,8 39 5.055 35,0
Blumen, zool. Bedarf 23 2.340 7,1 3 400 0,8 26 2.740 7,9
kurzfristiger Bedarf insg. 180 36.585  152,2 30 11.465 38,0 210 48.050 190,3
f:nCher' Schreib- / Spielwa- 22 1985 7,7 4 2005 55 26 3990 133
Bekleidung, Schuhe, Sport 77  20.995 58,5 19 7.060 18,3 96 | 28.055 76,8
mittelfristiger Bedarf insg. 99 22.980 66,2 23 9.065 23,8 122 32.045 90,1
Elektrowaren, Medien, Foto 14 1.030 4,0 2 4.640 27,8 16 5.670 31,8
Hausrat, Einrichtung, Mobel 54 34.740 46,4 7  13.805 13,6 61  48.545 60,0
E:g;rf"'eimwerker" Garten- 18 28.975 50,3 5 9970 17,8 23 38945 68,1
Optik / Uhren, Schmuck 25 1.115 8,1 4 370 2,2 29 1485 10,3
Sonstige Sortimente*** 37 5.685 10,8 5 955 4,9 42 6.640 15,7
langfristiger Bedarf insg. 148 71.545  119,6 23 | 29.740 66,3 171 101.285 185,9
Nichtlebensmittel insg. 305 100.280 222,0 53 40.845 96,7 358 141.125 318,9
Einzelhandel insg. 427 131.110 338,0 76 50.270 128,1 503 181.380 466,3
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
*k bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den je-

weiligen Branchen zugeordnet
*kx sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Erhebungen 2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Im Rickblick auf die Entwicklungen seit 2006 ist vor allem die Konzentration der Einzelhandels-
ansiedlungen auf die Altstadt Stralsund positiv hervorzuheben, wodurch diese deutlich hinzuge-
winnen konnte. Zukiinftig sollen neben der Altstadt vor allem Nahversorgungszentren gestarkt
bzw. entwickelt werden, auch Standorte in den Umlandgemeinden sollen das Oberzentrum in
manchen Sortimenten unterstiitzen.

Fiir den Einzelhandel der Stadt und des SUR Stralsund ldsst sich folgendes Marktgebiet ab-
grenzen:®

Y 4 Zone l: Hansestadt Stralsund ca. 59.517 EW
Y 4 Zone ll: Nahbereich®® ca. 19.155 EW
#  Zonelll: Ferneinzugsgebiet!! ca. 85.361 EW
7 Zone | - Ill Gesamt ca. 164.033 EW.

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und den o. g. Kaufkraftkennziffern errechnet
sich im Marktgebiet des SUR Stralsund ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen

von ca. 792,8 Mio. €.

4, Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Stralsund

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im SUR Stralsund ist die Verabschiedung eines regi-
onalen Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von
Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im

Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist.

4.1 Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren:
Y 4 Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt Stralsund

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in

Branchen mit besonderem Handlungsbedarf
= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

Y 4 Schutz und Starkung der Altstadt von Stralsund als dominierende Einkaufslage

Quelle Einwohnerzahlen: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 31.12.2017

10 Gemeinden des SUR Stralsund (auRer Sundhagen) sowie Gustow, Rambin, ElImenhorst, Kummerow, Nie-

pars, Zarrendorf, Altenpleen, GroR Mohrdorf, Klausdorf, Preetz, Prohn

u U. a. Sundhagen (SUR Stralsund); Bergen auf Rigen und weitere Gemeinden

GMASX
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= Starkung der Stralsunder Altstadt gegeniiber dezentralen Standorten durch zielge-

richteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes
= Schaffung von Investitionssicherheit in der Stralsunder Altstadt

Y 4 Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angebo-
ten des kurzfristigen Bedarfs in Nahversorgungszentren und erganzenden Nahver-

sorgungslagen

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungszentren Kniepervorstadt und Knieper
West / der Nahversorgungslagen Frankenvorstadt, Hans-Fallada-StraRe,
Grinhufe, Carl-Heydemann-Ring, Tribseer Vorstadt und Negast durch Erhalt und

gef. Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

= raumliche Nachverdichtung zur Verbesserung der ausgewogenen, wohnortnahen

Versorgung in den Stadtteilen
= Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Versorgung in den Mitgliedsgemeinden

Y 4 Zentrenvertragliche Weiterentwicklung groRflachiger Einzelhandelsstandorte mit

regionaler Ausstrahlung im Stadt-Umland-Raum Stralsund

Umgang mit groRflachigen Einzelhandelsvorhaben im Umland und deren Steuerung

Abbildung 1: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele
Stabilisierung und Starkung der Versorgungsfunktion des Oberzentrums Stralsund
Sicherung und Weiterentwicklung der Altstadt von Stralsund als vielfaltiges Zentrum
(Einzelhandels-, Gastronomie-, Dienstleistungs- und Wohnstandort)
Geregelte Entwicklung in den Gewerbegebieten und Erganzungs- / Sonderstandorten
Sicherung der wohnortnahen Versorgung im Stadt-Umland-Raum Stralsund mit einer rdumlich
ausgewopenen MNahversorpungsstruktur

Sortimentskonzept Standortkonzept

Einordnung der nahversorgungs- und zen- Festlegung einer Zentren- und
trenrelevanten Sortimente unter Berlicksich- Standortstruktur
tigung Abprenzung und Definition zentraler
= der derzeitigen raumlichen Verteilung des Versorgungsbereiche

Einzelhandels Definition von Nahversorgungslagen
* der stadtebaulichen Zielsetzungen Definition von Erganzungs- und
= der landes- und regionalplanerischen Sonderstandorten

Vorgaben und Richitlinien (zemak LEP M-V standort- und branchenspezifische

2016, RREP Vorpommerm) Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

GMA-Darstellung 2017

10
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Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fur
die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
griindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser
Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

4.2 Sortimentsliste fur den SUR Stralsund

Die nachfolgende Ubersicht 1 stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahver-
sorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente im SUR Stralsund dar. Dabei ist zu beachten,
dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels
im SUR Stralsund orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen sowie die Vorgaben des
LEP M-V 2016 berticksichtigt. So konnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt auf-
weisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen
Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer maligeblichen Steigerung der Attrakti-
vitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wiirden. Dem gegeniiber konnen im Einzelfall solche
Sortimente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkennt-
nissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fiir die Aufwertung auf-
grund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfigbarkeit,
verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, aus der Sortiments-

liste des SUR Stralsund herausgenommen werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschliefend und

um weitere Sortimente erganzbar.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Ubersicht 1: Sortimentsliste fiir den SUR Stralsund (zusammenfassende Darstellung)

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente*
davon nahversorgungsrelevant =  Auto- / Motorradzubehor
»  Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), ™ Baustoffe, Bauelemente
Kosmetika =  baumarktrelevante Haushaltswaren (u. a.
*  Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens- Aufbewahrungsboxen, Waschestdnder, Lei-
mittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke) tern)
»  pharmazeutische Artikel = Bettwasche (Bettbezlige, Laken), Bettwaren
= Schnittblumen (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken)
*  Tiernahrung = Biromaschinen, Blroorganisationsmittel
»  Zeitungen, Zeitschriften * Eisenwaren und Werkzeuge

=  ElektrogrofRgerate

=  Elektroinstallationsbedarf

=  Fahrrader, Fahrradzubehor (ohne Beklei-
dung)

Farben, Lacke, Tapeten

Gardinen und Zubehor

Gartenbedarf, Pflanzen, Diingemittel, Gar-
tengerate (z. B. Rasenmaéher)
Heimtextilien, Haus- / Bett- / Tischwésche,
Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tliren

zentrenrelevant

=  Bekleidung, Wasche

= Biicher, Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

=  Elektrogerate (ohne ElektrogroRgerate, Lam-
pen / Leuchten), Gerate der Unterhaltungs-
und Kommunikationselektronik, Foto und op- -
tische Erzeugnisse

=  Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

= Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Antiquita-

ten * Installationsmaterial, Beschlage
* medizinische, orthopadische Artikel * Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
*  Musikinstrumente, Musikalien * Matratzen, Matratzenschoner
= Optik / Akustik = Mobel, Kiichen, Badmébel / -ausstattung,

Blromobel, Gartenmobel

=  Sportgrolgerate

= Teppiche, Bodenbelidge
Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

= Parfimeriewaren

= Schuhe, Lederwaren

=  Spielwaren, Bastelartikel

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

(ohne SportgrolRgerate)

=  Uhren, Schmuck

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von
Ansiedlungsbegehren aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente erflllt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente erganzbar.

GMA-Empfehlungen 2019

Gegeniber der ,Stralsunder Liste” aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Hansestadt Stralsund
2008 wurden keine grundlegenden Neueinstufungen vorgenommen worden. Aus Griinden der
Vergleichbarkeit wurden einige Bezeichnungen geandert, unbestimmte Begriffe wie ,,Geschenk-
artikel” beschreiben kein konkretes Sortiment und werden daher nicht mehr verwendet. Nahma-

schinen sind nicht mehr einzeln aufgelistet sondern werden (iber Elektrogerate abgedeckt.
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4.3 Standortkonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Stralsund

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb des Stadt-Umland-Raumes als auch
bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Ein-
ordnung der bestehenden Einkaufslagen des SUR Stralsund in eine Zentren- und Standortstruk-
tur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche festgelegt und raumlich abge-

grenzt.

Unter Beriicksichtigung ausgewahlter Kriterien wurde folgende Zentren- und Standortstruktur
entwickelt (vgl. Abbildung 2):

Abbildung 2: Zentren- und Standortkonzept SUR Stralsund

Ergdanzungsstand-
Nahversorgungs Nahversorgungs: AL
Nebenzentrum zentren-
zentren lagen
relevantem
Kernsortiment
= Andershof (Stadtteil
= Carl-Heydemann-Ring Andershof)
(Stadtteil Tribseer = GroB Liidershagen
Vorstadt) (Wendorf GroR
= Frankendamm (Stadtteil Ladershagen)
Frankenvorstadt ) = Langendorfer Berg
. = Strelapark = Kniepervorstadt = Griinhufe (Stadtteil (Liissow Langendorf)
Altstadt Stralsund (Kramerhof) = Knieper West Grunthal-Viermorgen) = Rostocker Chaussee
= Hans-Fallada-StraRe (Stadtteil

(Stadtteil Knieper West) Schrammsche Miihle)
Negast (Steinhagen) = Greifswalder
Tribseer Vorstadt Chaussee (Stadtteil

= Greifswalder Chaussee Franken Mitte)

Zentrale Versorgungsbereiche gemat

(Nah-}Versorgungsstandorte mit autokundenorientierter
g ; ﬁz: g :: :2: einer Ausrichtung sowohl auf Standort des i. W.
§ 9 Abs. 2a BauGB, das Wohnumfeld als auch auf groBfiichigen, nicht
§ 34 Abs. 3 BauGB ein griBeres Einzugsgebiet zentrenrelevanten
- ! (Pkw-Kunden) Einzelhandels

§ 11 Abs. 3 BauNvO
GMA-Darstellung 2019

Gegenliber dem Einzelhandelskonzept fiir die Hansestadt Stralsund 2008 ergibt sich unter Be-

ricksichtigung des Umlandes folgende Standortstruktur:

J Bestdtigt und weiterhin als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wird die Alt-
stadt Stralsund. Dieses Zentrum weist eine ausgepragte Versorgungsbedeutung fir
die Gesamtstadt und das Umland auf und verfiigt Gber ein ausdifferenziertes Ange-
botsspektrum im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, erganzt durch Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe sowie zahlreiche weitere Komplementarnutzun-

gen.
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GMAX

Karte 1: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im SUR Stralsund
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Legende

‘ Hauptzentrum

’ Nebenzentrum Strelapark

@ Nahversorgungszentren
1 = Kniepervorstadt
2 = Knieper West

© Nahversorgungslage
1 = Carl-Heydemann-Ring
2 = Frankendamm
3 = Griinhufe
4 = Hans-Fallada-StralRe
5 = Negast

Nahversorgungslage
(perspektivisch)

1 =Tribseer Vorstadt
2 = Andershof

Ergdnzungsstandorte des nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels
1 = Andershof

2 = Grof Lidershagen

3 = Langendorfer Berg

4 = Rostocker Chaussee

Ergdanzungsstandort des nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels
(perspektivisch)

1 = Greifswalder Chaussee

@ Solitarer Nahversorgungs-
standort

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,

GMA-Bearbeitung 2019

14




Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Stralsund - Kurzfassung

ZVB Hauptzentrum Altstadt Stralsund

GréBenklassen

O aver 1.500mevK

& 800 bis <1.500m?VK
[e) 400 m? bis <800 m? VK
© 100 m? bis <400 m? VK
O <100m?VK

Branchen
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Bicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mabel
Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelige
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
plementarnutzung
Dienstleistung

[CNeNeX JoX NoI J

[e]e]

Kot

B

Gastronome/Hotellerle
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe
Leerstand

Zentraler Versorgungs-
bereich

o
Katengundage: Hansestadt Suaisund. GMA-Bearbeitung 2018

ZVB Nahversorgungszentrum Kniepervorstadt

11 emmmaam

Nebenlage

@ 7=y &% [T S (D) E
A1l 7—"-‘?' (] o i [H
S A ==t
%.'ﬁ'mu =Y
Sy A o] (B |

—E&

els
Em-?

la|
&

o
i

00 @00O@O0Oe@O0e

i

7
5.

ol
kol
syl

B
s

I
X

& wber1.500m vk

& 800 bis<1.500m*vK

[e) 400 m? bis < 800 m? VK

O 100m? bis <400 m? VK

O <100m?VK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen, 200l. Bedarf
Bicher, PBS, Spiehwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel
Bau-, Garten-und Helm-
werkerbedarf, Bodenbelige
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Komplementérnutzung

B  oienstleistung

B Gastronomie/Hotellerie
5] Freizeit/kultur

. Offentliche Einrichtungen
B sidungseinrichtungen
B andwerk/ Gewerbe
© Leerstand

O

Zentraler Versorgungs-
bereich

Katengrundlage: Hansestadt Straisund; GMA-Bearbeitung 2018

Kartengrundlage: Hansestadt Stralsund; GMA-Bearbeitung 2021

ZVB Nebenzentrum Strelapark

-mw

Oftane Rngionaitarte
Meckinburg Vorpommarn;

| omabearseung 20i8

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

GroBenklassen

<> Gber 1.500 m? VK

& 800 bis<1.500 m?vK

e} 400 m? bis <800 m? VK

© 100m? bis <400 m? VK

O <100m?VK
Branchen
Nahrungs-und Genussmittel
Gesundheit, Kbrperpflege
Blumen, z0ol. Bedarf
Blcher, PBS, Spietwaren
Bekleidung, Schube, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mabel
Bau-, Garten-und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelage
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
Komplementérnutzung
Dienstleistung

[eYol - NoNeX JoX NoJ J

Gastronomie/Hotellerie
[E]  Freizeit/ Kultur

B Offentiiche Einrichtungen
. Bildungseinrichtungen
W tandwerk/Gewerbe
© Leerstand

=1

Zentraler Versorgungs-
bereich

ZVB Nahversorgungszentrum Knieper West

Ty

> iber 1.500m? vk

& 800 bis<1.500m*vK

© 100m? bis<800m? VK

O 100m?bis <400 m? VK

O <100m?VK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundhelt, Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Bicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelage
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

00 @e00Oe@eOeO0e

Komplementdrnutzung

Dienstleistung

B Gastronomie/Hotellerie
E| Freizeit / Kultur

B Offentliche Einrichtungen
B sidungseinrichtungen

B tandwerk/ Gewerbe

©

(.}

Leerstand
Zentraler Versorgungs-
bereich

Kartengundiage: Hansestadt Siralsund, GMA Bearbitung 2018

15



Regionales Einzelhandelskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Stralsund - Kurzfassung

Y 4 Die Zentrenbereiche Kniepervorstadt und Knieper West haben bei der Analyse der
funktionalen Kriterien tlw. Handlungsbedarf offenbart, werden nach umfassender Ab-
wagung dennoch weiterhin zur Festlegung als zentrale Versorgungsbereiche vorge-

schlagen.

Y 4 Die Uberpriifung und Festlegung der Zentrenstruktur anhand der aktuellen Rechtspre-
chung fihrt dazu, dass das bisherige Stadtteilzentrum Siid / Andershof sowie die bis-
herigen Nahversorgungszentren Knieper Nord, Tribseer Vorstadt, Griinhufe und
Frankenvorstadt nicht langer als Zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen werden

kénnen.

4.4 Entwicklung der Nahversorgung im SUR Stralsund

Ein wichtiges Ziel der Einzelhandelspolitik stellt die Sicherung und Weiterentwicklung der Nah-
versorgung im SUR Stralsund dar. Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbe-
reich im SUR Stralsund zeigt in rein quantitativer Hinsicht insgesamt eine gute Angebotssituation.
So ist hinsichtlich der Verkaufsflachendichte sowohl in der Hansestadt Stralsund und v. a. auch
im Umland eine sehr gute Ausstattung festzustellen, was u. a. auch auf die SB-Warenhd&user Real
im Stadtteil Andershof und Famila (2x: im Strelapark und im Ostsee-Center) zuriickzufiihren ist.
Komplettiert wird das Lebensmittelangebot durch ein Netz an Supermarkten und Discountern,
die zumeist in einer wohngebietsbezogenen Lage ansdssig sind. Bei einer weiteren Analyse der
Nahversorgungsstruktur bzw. des Nahversorgungsnetzes im SUR Stralsund wird deutlich, dass die
fuBlaufige Nahversorgung in verschiedenen Stralsunder Stadteilen und im Umland unterschied-
lich ausgepragt ist. Insbesondere im Umland ist es aufgrund einer Vielzahl von tlw. sehr dispers
liegenden Ortsteilen mit einer geringen Einwohnerzahl nicht moglich, eine flaichendeckende Nah-

versorgung zu gewabhrleisten. Dies betrifft auch die Randgebiete der Hansestadt Stralsund.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung sollte fiir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln im SUR Stralsund weiterhin moglichst
flichendeckend gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Folgende Empfehlungen

zur Sicherung der Nahversorgung werden abgeleitet:

Y 4 Ausbau der Versorgungsfunktion der Stralsunder Altstadt auch im Bereich der Nah-

versorgung, Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelanbieters zu empfehlen

Y 4 Handlungsbedarf besteht in der Kniepervorstadt (Stralsund) am Knieperdamm, im Be-
reich des Nahversorgungszentrums , Kniepervorstadt”; Aufwertung durch Modernisie-
rung der Anbieter und Ergdnzung nahversorgungsrelevanter Dienstleistungsbetriebe
(z. B. Bank, Friseur, Schneiderei, Postagentur, Reinigung), ggf. Ergdnzung um Vollsorti-

menter

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Y 4 Das Knieper Center in Knieper West (Stralsund) wurde mit der Rossmann-Erweiterung

bereits aufgewertet, weitere Starkung des Kernbereichs ist zu empfehlen

Y 4 Sicherung und Ausbau des Bereichs stidlich Tribseer Damm in der Tribseer Voorstadt
(Stralsund); Etablierung einer Nahversorgungslage im Bahnhofsumfeld (Hanse-Center)

zur Stabilisierung des Standortes

Y 4 Handlungsbedarf besteht in der Frankenvorstadt (Stralsund) am Frankendamm, im
Bereich des ehemaligen Nahversorgungszentrums ,Frankenvorstadt”; Aufwertung
zum Nahversorgungszentrum durch Modernisierung / Ergdnzung der Anbieter, insbe-

sondere des Vollsortimenters

Y 4 Verbesserung der fulllaufigen Nahversorgung fiir Neubaugebiete in Andershof
(Stralsund) westlich und nérdlich des Standortes von Real; Verlagerung und Moderni-
sierung des Aldi-Marktes oder Ansiedlung eines anderen Anbieters an stadtebaulich

integrierten Standort in Wohngebietslage sinnvoll

J Handlungsbedarf besteht in Griinhufe (Stralsund) v. a. im Lindencenter, das seiner ur-
springlichen Versorgungsfunktion nicht mehr entspricht; Umstrukturierung des Stan-

dortes und Ergdnzung eines Lebensmittelanbieters ist empfehlenswert

Y 4 Sicherung der bestehenden Nahversorgungsfunktion in Altefdahr durch Kleinflachen,

ggf. auch durch alternative Nahversorgungskonzepte

Y 4 Zentrenvertragliche Weiterentwicklung des Einkaufszentrums Strelapark in Kramerhof

als zukiinftiges Nebenzentrum im Westen des Oberzentrums Stralsund

Y 4 Weiterentwicklung der Nahversorgungslage in Negast in Steinhagen zum Nahversor-
gungszentrum flr Steinhagen; Ergdnzung nahversorgungsrelevanter Dienstleistungs-

betriebe (z. B. Bank, Friseur, Schneiderei, Postagentur, Reinigung)

Y 4 Sicherung der bestehenden Nahversorgungsfunktion in Sundhagen (auch Kleinfla-
chen, alternative Nahversorgungskonzepte); Starkung Nahversorgung v. a. in Reinberg

und Reinkenhagen
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4.5 Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung im SUR

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.? Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fihren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren soll. AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur im SUR Stralsund branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhan-

delsentwicklung definiert.
Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Altstadt Stralsund:

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Altstadt Stralsund sollten keine Beschran-
kung hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heilst, dass sowohl groffla-
chige®® Betriebe als auch nicht groRflichige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimenten zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung groRfla-
chiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich zulassig. lhre An-
siedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sie sollte nicht Teil der An-
siedlungspolitik im Stadt-Umland-Raum sein. Etwaige Flachenpotenziale sollten Betrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fiir die Altstadt eine frequenzerzeu-

gende Wirkung haben.

Da es bei Ansiedlungsvorhaben grof3flachiger Betriebe im zentralen Versorgungsbereich durch

Wettbewerbswirkungen zu Lageverschiebungen auch innerhalb des Zentrums kommen kann,

2 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen

Gegebenheiten zu prifen.

groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsfliche

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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wird empfohlen, diese auf den Bereich der FuRgangerzone (= Hauptlage bzw. unmittelbar be-
nachbart) zu konzentrieren. Unter den Nebenlagen weist v. a. die Heilgeiststralle das groRte Po-

tenzial fiir ergdnzende Einzelhandelsnutzungen auf.
Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Strelapark:

Dem zentralen Versorgungsbereich Strelapark soll eine unterstiitzende Funktion fiir das Haupt-
zentrum Altstadt Stralsund zukommen. So soll der Strelapark in untergeordneter Funktion Ange-
bote aufnehmen, die in der Altstadt nicht realisiert werden kénnen. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Nr. 2 der Gemeinde Kramerhof aus dem Jahr 1993 enthalt auRer der Begrenzung auf
17.000 m? VK insgesamt (davon max. 12.000 m? innenstadtrelevante Sortimente, darunter ein
SB-Warenhaus mit max. 8.000 m? VK) keine Festsetzungen zu den zuldssigen Sortimenten. Fir
das Einkaufszentrum Strelapark ist ein Bebauungsplan aufzustellen, der die zuldssigen Verkaufs-
flachen fir die einzelnen Sortimente festsetzt, um die angestrebte und stadtebaulich vertragliche
unterstiitzende Funktion der Altstadt Stralsund zu gewahrleisten. Die Hansestadt Stralsund stellt
hierzu den Bebauungsplan Nr. 70.1 fiir einen Teil der zum 01. Januar 2020 ins Stadtgebiet aufge-
nommenen Eingliederungsflache auf. Das von Investorenseite geplante Erweiterungskonzept um
rd. 5.500 m? zentrenrelevante Verkaufsfliche (siehe S. 21) ist unter Berlicksichtigung der Vor-
rangstellung der Altstadt Stralsund einer Einzelfallpriifung zu unterziehen®, um negative stidte-
bauliche Auswirkungen auf das Hauptzentrum Altstadt sowie auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Hansestadt Stralsund auszuschlieRen®. Dabei ist das Gesamtvorhaben zu untersuchen
(17.000 m? VK Bestand + 5.500 m? Planung = 22.500 m? VK). Mégliche Verkaufsflachenerweite-
rungen sollen nur auf dem Gebiet der Hansestadt Stralsund verwirklicht werden. Mit erfolgter
Eingemeindung der zuvor in der Umlandgemeinde Kramerhof befindlichen Erweiterungsflachen
des Strelaparks nach Stralsund zum 01.01.2020 kann das Einkaufszentrum ausschlielRlich auf
Stralsunder Stadtgebiet erweitert werden. Die Erganzung von nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten ist aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der umfangreichen Flachenreserven

aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls zu empfehlen.
Zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren Kniepervorstadt und Knieper West:

Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Kniepervorstadt und Knieper West soll der Ange-
botsschwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs liegen, so dass hier grundsatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente
anzusiedeln bzw. weiterzuentwickeln sind. GroRflachige Betriebe (ab 800 m? Verkaufsflache) mit
zentrenrelevantem Einzelhandel sind unter Beriicksichtigung der Vorrangstellung der Altstadt in
Nahversorgungszentren nicht zu empfehlen bzw. bediirfen einer Einzelfallpriifung um negative

stadtebauliche Auswirkungen auf das Hauptzentrum Altstadt auszuschlielen. Die Realisierung

Eine Auswirkungsanalyse ist nicht Gegenstand des Regionalen Einzelhandelskonzeptes zum SUR Stralsund

n vgl. LEP 2016 Kapitel 4.3.2 Satz 2
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von groRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist aus stadtebaulichen
Griinden in Nahversorgungszentren nicht zu empfehlen. Betriebe unterhalb der GrofRflachigkeit
sind im Sinne einer Angebotserganzung fiir den entsprechenden Versorgungsbereich des Nah-
versorgungszentrums sowohl im zentrenrelevanten als auch im nicht zentrenrelevanten Sorti-

mentsbereich moglich.
Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Erganzungsstandorte des groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels:

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen
sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte an den Ergdnzungsstandorten Andershof,
GroR Ludershagen, Langendorfer Berg, Rostocker Chaussee und Greifswalder Chaussee zukiinftig
die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
(groRR- und nicht grofflachig) planungsrechtlich ausgeschlossen werden. An diesen Standorten
sollte zuklnftig die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kon-
zentriert werden, um so eine Bilindelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende
Betriebe geniellen Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes und der wirtschaftlichen Trag-
fahigkeit ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmoglichkeit einzurdumen.
Mogliche Erweiterungsvorhaben sind im Einzelfall zwingend im Hinblick auf deren stadtebauliche

und raumordnerische Vertraglichkeit zu untersuchen.

Die vorgesehene B-Plananderung fiir den Sconto-Mdébelmarkt am Erganzungsstandort Langen-
dorfer Berg (Gemeinde Liissow) und eine perspektivische Erweiterung des Globus Baumarktes in
Wendorf sind in diesem Sinne grundsatzlich mit den Zielen des Standortkonzeptes vereinbar, wo-
bei insb. fir die zentrenrelevanten Randsortimente die Vertraglichkeit gegeniber zentralen Ver-

sorgungsbereichen nachzuweisen ist.

Nahversorgungslagen (keine zentralen Versorgungsbereiche) und siedlungsrdaumlich inte-

grierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Insbesondere Nahversorgungslagen weisen haufig bereits deutliche Zentrumsansatze auf und
Ubernehmen Nahversorgungsfunktionen fiir die angrenzenden Wohnquartiere, wenngleich die
Gesamtausstattung nicht zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs ausreicht. Zu den
siedlungsraumlich integrierten Lagen zdhlen alle wohnortnahen Lagen des Einzelhandels. GroR3-
flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kénnen auch zuldssig sein, so-
fern sie keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO hervorrufen.®
Dariiber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung mit nah-

versorgungsrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind insbesondere folgende Kriterien im Rah-

16 vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 -2 A 1510/12
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men der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu Gberpriifen: Netzabdeckung, fuBldufige Erreich-
barkeit, Einbindung in das OPNV- Netz, stidtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkun-
gen. Selbstverstandlich geniefRen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um eine Aushoh-
lung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, ist zu empfehlen, bestehende oder neue Stand-

orte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne zu tberplanen.

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel soll
moglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen.
Dabei ist zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenldaden, Apo-
theken usw. und mittelflachigen Fachmarktangeboten wie z. B. Drogeriemarkt, Textilfachmarkt
oder einer Agglomeration aus mehreren Fachmarkten. Hier muss im Zweifelsfall der Nachweis
erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu er-

warten sind.'’

GrofRflachige Ansiedlungsvorhaben im sonstigen zentrenrelevanten Sortimentsbereich sind
auszuschlieBen. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-

timenten sind auf die Ergdnzungsstandorte zu lenken.
Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriegebiete)

Diese Lagen sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig
ausgeschlossen werden. Dariiber sind im Stralsunder Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen
fir Gewerbe- und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsaus-
schluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten)

in Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fiir Eigenproduktionen (sog. Annexhandel) dort ansdssiger Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels

ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

und

e In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und

mittelflichige Betriebe bis zu einer Verkaufsflache von 800 m? VK zulassen, so dass hier eine planungs-
rechtliche Steuerung erschwert ist.
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J das Warenangebot aus eigener Herstellung oder in unmittelbarem funktionalem Zu-

sammenhang mit der vom Hauptbetrieb angebotenen Handwerksleistung steht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen far Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Berlicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fiir eine geordnete Entwicklung des SUR Stralsund zu erwarten.!® Sofern alle oben ge-
nannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann dieser zulassig sein.
In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemes-

sene VerkaufsflichengréRe, zu priifen.t®

Abbildung 3: Ubersicht Steuerungsempfehlungen
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andorte
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* grofflachiger Einzelhandel ab 800 m* VK
** Ausnahme: Annexhandel

GMA-Darstellung 2019

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-

ten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sortimentskonzeptes

18 Es ist darauf hinzuweisen, dass der sog. Annexhandel im SUR Stralsund aktuell lediglich marginale Ver-

kaufsflachen- und Umsatzanteile aufweist und somit keine nennenswerte Bedeutung im gesamtstadti-
schen Einzelhandelsgefiige darstellt.

» Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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durch Gibermafige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei An-
siedlungen aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im

Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen.

Bei groRflichigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? VK) mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) sind zentrenrelevante Randsortimente?® ent-
sprechend der nachstehenden Aufzihlung zuldssig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf
die Altstadt Stralsund und auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Dies ist in
einer Einzelfallprifung zu belegen. Als unverbindlicher Orientierungswert fir ein vertragliches
Randsortiment hat sich in der Praxis ein Anteil von max. 10 % der Verkaufsflachen bis zu einer
Obergrenze von max. 800 m? VK insgesamt herausgebildet. Zuldssige zentrenrelevante Randsor-
timente gemal Sortimentsliste fir den SUR Stralsund, die eine Beziehung und Verwandtschaft

zum Kernsortiment aufweisen sind insbesondere:
Im Fall eines Mobelhauses:

Y 4 Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik
Y 4 Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen

7 Schnittblumen.

Im Fall eines Baumarktes:

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik
Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen

Schnittblumen

N N NN

Tiernahrung.

4.6 Empfehlungen zur Umsetzung des regionalen Einzelhandelskonzeptes

Das regionale Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Hansestadt Stralsund sowie
den Gemeinden (Altefdhr, Kramerhof, Lissow, Pantelitz, Steinhagen, Sundhagen und Wendorf)
des Stadt-Umland-Raumes Stralsund erarbeitet. Um eine rechtliche Verbindlichkeit dieser infor-

mellen Planung herzustellen, sollten folgende Punkte beachtet werden:

20 Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich
ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).
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Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch die Biirgerschaft / die Gemeindevertre-
tungen als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Damit
ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspldanen zu beriicksich-
tigen und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere

sind hier von Belang:

= Stddtebauliche Ziele des SUR Stralsund fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Sortimentsliste fiir den SUR Stralsund

= Steuerungsempfehlungen Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giiltiges
Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbe-
planten Innenbereich er6ffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden,
dass an stadtebaulich nicht gewiinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die
den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fiir die Be-
griindung kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskon-

zept verwendet werden, wenn es durch den Rat beschlossen worden ist.?

Besonderer Handlungsbedarf ist fiir den Strelapark festzustellen. Um die geplante Ver-
kaufsflachenerweiterung des Einkaufszentrums zu ermaglichen, ist eine libergreifende
Steuerung des Gesamtprojekts notwendig. Die stadtebauliche Vertraglichkeit ist fir
das Gesamtvorhaben unter Beriicksichtigung der Vorbelastung mittels einer vorha-
benbezogenen Wirkungsanalyse nachzuweisen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 2 der Gemeinde Kramerhof aus dem Jahr 1993 enthalt auRer der Begrenzung auf
17.000 m? VK insgesamt (davon max. 12.000 m? innenstadtrelevante Sortimente, da-
runter ein SB-Warenhaus mit max. 8.000 m? VK) keine Festsetzungen zu den zuldssigen
Sortimenten. Um eine Steuerung auch fiir den Strelapark im Bestand zu erreichen ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir den gesamten Strelapark (Bestand+ Neupla-
nung) notwendig, der die zuldssigen Verkaufsflachen fiir die einzelnen Sortimente fest-
setzt. Da sich der Strelapark (Bestand) innerhalb der Gemarkung der Gemeinde Kra-
merhof befindet und die perspektivischen Erweiterungsflachen seit dem 01.01.2020
innerhalb der Gemarkung der Hansestadt Stralsund liegen, sind die Bebauungspldane
fur die Gesamtplanung zwingend aufeinander abzustimmen. Eine Erweiterung und

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

24



Regionales Einzelhandelskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Stralsund - Kurzfassung

bauliche Sicherung des Gesamtstandortes als zentraler Versorgungsbereich erfordert
somit eine gebietslibergreifende Planung mit klaren Festlegungen zur Sortiments-

struktur.

Y 4 Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen
Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Inves-
toren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept
verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale des Ein-
zelhandels im SUR Stralsund und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — In-
vestitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge
sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten

Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Konzept ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung fiir den SUR
Stralsund zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung kein ,Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (spatestens 2025 - 2027) einer Uberpriifung und
ggf. Anpassung bedarf.
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5. Informations- und Abstimmungsverfahren im SUR Stralsund

GemaR LEP Mecklenburg-Vorpommern 2016, Abschnitt 4.3.2 (6) ist ein interkommunal abge-
stimmtes regionales Einzelhandelskonzept die Voraussetzung fiir Ansiedlung der grofflachigen
Einzelhandelsvorhaben in den Umlandgemeinden. Zur Absicherung einer groRtmaoglichen Trans-
parenz und v. a. Umsetzung des Konzeptes ist ein konsensfahiges Informations- und Abstim-
mungsverfahren flr raumrelevante Planungen zu formulieren. Dabei hat sich in vielen anderen
Regionen ein friihzeitiger Dialog zwischen den jeweiligen Stadten und Gemeinden einer Region
als duRerst hilfreich erwiesen. Beispielhaft stehen die Regionen Kassel und Aachen, fiir die die
GMA jeweils u. a. das Dialogkonzept mit den Akteuren evaluiert und fortgeschrieben, sowie i. T.

entwickelt hat. Zentrale Punkte des interkommunalen Abstimmungsverfahrens sind:
Y 4 Intensive Abstimmung zwischen der Hansestadt Stralsund und Umlandgemeinden
Y 4 Frihzeitige Beteiligung bei Planungsprozessen und Vorhaben

Y 4 Bereitschaft zur Erérterung / Diskussion, mit dem Ziel einen regionalen Konsens her-

zustellen

Y 4 Verpflichtung zur Datenpflege und dem interkommunalen Datenaustausch als Beur-

teilungsgrundlage fir Gberortlich bedeutsame Ansiedlungsvorhaben

Y 4 Verpflichtung, die mit einem regionalen Konsens getroffenen Vereinbarungen durch

entsprechende planungsrechtliche MaRnahmen einzuhalten und umzusetzen

Zur Verwirklichung dieser Zielsetzungen stellt die hierarchisch gegliederte Standortstruktur eine
wesentliche Grundlage dar. Diese definiert, auf welche Standorte groRflachiger Einzelhandel ge-
lenkt werden soll. Um dies bauplanungsrechtlich abzusichern, werden die zentralen Versorgungs-
bereiche und Standorte fiir grof¥flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel definiert. Dar-
Uber hinaus ist mit Hilfe einer Sortimentsliste festgelegt worden, welche Sortimente heute den
zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukilinftig zugeordnet werden
sollen und welche Sortimente auch aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt

werden kénnen bzw. sollen.

Es empfiehlt sich die Bildung einer Arbeitsgruppe SUR Stralsund, in der Vertreter der Gebietskor-
perschaften des SUR Stralsund, der IHK und dem Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vor-
pommern (AfRL VP) regelmaRig iber regionalbedeutsame Einzelhandelsentwicklungen diskutie-
ren konnen. Bei dem darauffolgenden Genehmigungsverfahren sind sowohl bauplanungsrechtli-
che als auch die landes- und regionalplanerischen Anforderungen neben den REHK-Vorgaben zu

beriicksichtigen.
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Ablaufschema fiir die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben

Bei der Abstimmung von Einzelhandelsplanungen ist zunachst das ist das Steuerungsschema her-
anzuziehen. Bei groRflichigen Einzelhandelsplanungen (> 800 m? VK) wird ein Beteiligungsver-

fahren entsprechend folgendem Ablaufschema (Abbildung 4) durchgefiihrt:
Abbildung 4: Ablaufschema zu Beteiligungsverfahren
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